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INTRODUCCION
1. Presentaciôn del Problem de la Vivienda.
Entre las necesidades bâsicas del ser humano se 
inencionan con prioridad las de alimentaciôn, preser- 
vaciôn de la salud, albergue y ültimamente el disfrute 
de una adecuada educaciôn. Asi que el t e m  de este es- 
tudio no es nada nuevo, sino que bajo las presiones en 
la büsqueda de bienestar para el ser humno el problem 
de la vivienda se ha complicado a tal extremo que junto 
a las necesidades bâsicas mencionadas, y aparté de los 
problemas de segurldad y defensa national, que aûn 
tienen una intolerable prioridad, es la gran preocu- 
paciôn de los llderes politicos del mundo.
Es curioso ver cômo en las grandes conferencias 
entre palses, sea en las Naciones Unidas, en la Cornu- 
nidad Econômica Europea y ahora en el intento de los 
palses "no alineados" de establecer un Trente ante los 
palses mas desarrollados a través de una organlzaciôn 
del "Tercer Mundo”, los problems econômlcos y politicos 
parecen Tuera de Toco.
Se habla de establecer reciprocidad comercial in­
dustrial y técnica, de estimular el desarrollo econômico 
a través de empresas multinacionales e intercambio de co 
nocimientos técnicos, todos orientados a una mayor pro- 
ductividad y elevaciôn del nivel de vida de sus pueblos. 
Sin embargo, poco o casi nada se ha hecho por unir
esfuerzos en desarrollar programas de vivienda y ordena- 
miento urbano al mismo nivel que el desarrollo comercial 
e industrial. (Referenda articule Banco Mundial ABC. 
Urbanisme- desarrollo urbano).
Recientemente el Comité de Vivienda, Construction y 
Planification del Consejo Econômico y Social de la 0 N U 
se ha enfrascado en un estudio mundial de la vivienda.
Este es el primer paso significative a nivel international 
para enfrentarse a los problemas de la vivienda.
Parece como si cada pais tuviese que tener vivienda 
diferente porque su idiosincracia es diferente. Para mi 
este estudio tendria mayor significado si se pudiese 
tuantificar las pérdidas que sobrecargan la humanidad 
por la duplicidad en el desarrollo de técnicas de cons­
truct iôn de viviendas, la dependentia en materia prima 
cada vez mas escasa, el atraso reconocido en la proporciôn 
de crecimiento poblacional y el ritmo de construcciôn de 
nuevas viviendas, en el rapide deterioro de las nuevas 
viviendas y en su obsolescencia, creando asi areas de po- 
breza y arrabal en las grandes y pequenas ciudades y la 
consecuente contaminâtiôn ambiental. Si se pudiese cuan- 
tificar el drenaje a los ahorros internes de un pais por 
la gran inversiôn a largo plazo en vivienda, bienes que 
son permanentes y fijos, que son dificilmente transpor­
tables o de rehabilitar, sino que su destine esta ya es- 
tablecido de antemano, y que présenta un ciclo de que en 
cierto numéro de ahos, las unidades serân inhabitables y
tendrân que demolerse, y de nuevo a edificar y asi se 
continua con el mismo circule vicioso.
Puede verse claramente que los problemas de vivienda 
no se concretan a la disponibilidad u oferta a la mayor 
parte de la poblaciôn sino que tiene otros aspectos socio- 
econômicos de gran envergadura.
Tomeraos el case de los problemas agricoles que su- 
fren los paises y para los cuales existen programas de 
intercambio de técnicos entre paises, son évidentes las 
dificultades en lograr los objetivos bajo este conocido 
programa.
Especificamente en el caso de ayuda técnica ofrecida 
por los E.U. a los paises menos desarrollados, los téc­
nicos americanos se pasan unos meses en uno de estes paises 
y desarrollan un plan para mejorar técnicas, pero que su- 
cede, que las barreras culturales y de falta de dinero e 
inversiôn interior, la actitud social hacia las técnicas 
y las prâcticas a utilizarse, la falta de la materia prima 
adecuada y de personal entrenado, no permite su implemen- 
taciôn.
Como resultado el fracaso es total, y es muy pro­
bable que surja fricciôn entre los técnicos y los paises 
en vez de lograrse los objetivos,
Por esta razôn es recoraendable que el intercambio 
técnico entre paises sea ofreciendo becas a estudiantes, 
técnicos y profesionales para trasladarse al pais de donde 
se quieren obtener estos adelantos técnicos. Para que
éstos entonces adapten sus conocimientos a las realidades 
econômicas, sociales y politicas de su pais de origen.
Pero, esto es una solution aislada y no conlleva 
una coordinaciôn y entendimiento entre los que tienen 
contacto con las nuevas técnicas y los que llevan y di- 
rigen la politica a seguir en su implementacion.
Es aparente que se requiere organismes multinacio­
nales con flexibilidad suficiente para moverse entre los 
paises con este interés de intercambio y a la vez conso­
lider la ayuda y coordinar los adelantos técnicos para un 
uso global.
Séria utôpico pensar que la humanidad va a unirse 
en un esfuerzo para solucionar los problemas de la vi- 
vienda cuando aûn no se ha logrado esto para solucionar 
otros problemas fundamentales, como son la elimination 
del hambre en la faz de la tierra, los problemas de mate- 
rias primas y fuentes de energia, del comercio interna- 
cional, y las diferencias ideolôgicas y politicas que 
llevan a conflictos bélicos entre naciones.
Pero, en la misma forma que las investigaciones es- 
paciales con participation de un gran numéro de paises 
promete ser un paso hacia el entendimiento humano entre 
las naciones, organismes como el Mercado Comun Europeo, 
"La Confederaciôn Econômica del Caribe" en el caso de 
Puerto Rico, y las organizaciônes y raovimientos de uniôn 
hispanoamericana, pueden establecer bases de intercambio 
en solucionar los problemas de vivienda al nivel de estos
organismes,
2. Metodologia de la Investigation.
El objetivo principal de este estudio es adelantar 
recomendaciones especificas e innovaciones en el campe de 
la vivienda en Puerto Rico.
Otro de los objetivos que se pretende es hacer una 
integraciôn de las realidades econômicas, de los dates, 
conocimientos e irapresiones aisladas que existen, para 
que sirva como punto de partida y estiraulo a los envueltos 
e interesados en los problemas de la vivienda para desa­
rrollar etras nuevas ideas y enfoques.
El enfoque, la metodologia de investigaciôn y las 
hipôtesis aqui presentadas persiguen le que en literature 
econômica suele clasificarse dentro de la macroeconoraia 
normativa y que pretende guiar las decisiones al nivel 
de la politica publies.
La integraciôn de las realidades econômicas se pré­
senta bajo una metodologia basada en cinco factores funda- 
mentales; poblaciôn, limitaciôn territorial, crecimiento 
y desarrollo econômico y politico y recursosdisponibles.
Esta metodologia permite incluir aspectos interdis- 
ciplinarios que de otra forma quedarian fuera del anâlisis 
y que demuestran ser indispensables para tener una visiôn 
mas compléta de problematica de la vivienda.
Para visualizar completamente el significado de los 
problemas envueltos se ha considerado necesario examinar 
la politica y estructura econômica que guian las decisiones
y las Instituciones y mécanismes establecidos para lidiar 
con la problemâtica de la vivienda. La relevancia de 
este anâlisis se puede juzgar por el reconocimiento bien 
establecido en Puerto Rico de que hacen falta innovaciones 
dramâticas en el campo de la vivienda.
Si se hace un estimado de los recursos econdmicos o 
el capital de inversi6n necesario en Puerto Rico para re­
solver el problema de proveer vivienda a todo el que la 
necesita, en un término de 10 anos las cifras serfan de la 
magnitud de $10,000 millones de dôlares, como se explica 
en detalle mâs adelante.
Veraos que parece imposible dentro de nuestra economfa 
lograr este objetivo a través de los métodos econômlcos y 
sociales tradicionales, ni aûn bajo un plan optimista a 
largo plazo. Esta misma situacidn es vâlida para muchos 
paîses del mundo.
Debido a la sorprendente similaridad de los problemas 
de vivienda en diferentes paîses del mundo, se incluyen 
ideas y procedimientos que han probado ser eficientes en 
paîses de Europa como Espana y Francia.
Esta Tesis también incluye ideas, métodos y procedi­
mientos que se han discutido y analizado en el grupo in­
ternational que participa en Espaha de las Becas Francisco 
Franco.
La idea fundamental para el tema de esta tesis ha 
surgido con motivo del autor participer en las investi­
gaciones sobre vivienda que lleva a cabo el grupo de esta
beca, ademas de estar en lînea con los estudlos avanzados 
en Economla Urbana, Finanzas y EstrucCura Econômica y 
Politica que ha realizado.
Es también un ârea de preocupaclôn mundial y un 
sector considerado estratégico para el desarrollo econô­
mico, politico y social de un pals.
CAPITULO I
DESARROLLO DEL STATUS POLITICO DE PUERTO RICO 
Y SUS IMPACTOS ECONOMICOS EN LOS PROBLEMAS 
DE LA VIVIENDA
Es évidente que los problemas de la vivienda en to­
dos los paises del mundo son fundamentalmente similares.
Los factores econômlcos de producciôn de capital, mano de 
obra y materlas primas son Indispensables en todo caso.
La dlferenclaclôn de los problemas de vivienda entre los 
palses se refleja entonces en la disponibilidad de estos 
factores de producciôn, la técnica que se utlllza en apll- 
carlos y aprovecharlos y los patrones de desarrollo eco­
nômico, politico y social que matlzan la problematica.
Al entrât en el estudio de la politica de la vivienda 
en Puerto Rico es necesario sentar las bases para la mejor 
comptonsIôn de sus pecullares problemas.
El puertorrlqueno tlene una experlencla brutal de la 
realldad y de la supervlvencla econômica, por lo que su 
instinto de conservaciôn esta sumamente desarrollado y ha 
demostrado en su historia un repudlo a los camblos radi­
cales y la demagogla radical. Esta actitud hacia su desa­
rrollo econômico, politico y social ha desbordado en pro­
blemas sumamente complejos, como el problema de la vivienda, 
que muchas veces se salen de un contexte estrlcamente eco­
nômico.
La peculiar asociaciôn politica de Puerto Rico con 
Estados Unidos como Estado-Llbre-Asoclado (traducciôn
utilizada de Commonwealth) asi como las peculiaridades 
de la estructura institucional de su economla, condi- 
cionan la politica econômica de la vivienda en el pals.
Los factores mas relevantes de esta situaclôn son 
los siguientes;
1, La banca y estructura monetarla es parte inte­
gral del sistema de Estados Unidos. Por otro lado el
sistema bancarlo de Puerto Rico tiene la caracterlstica 
ünica de que sucursales de bancos que no son locales, de 
Estados Unidos, o de otros palses extranjeros, no sôlo 
estân permitldos de operar, sino que tienen una partici­
pation del négocie bancarlo comparable a los bancos lo­
cales.
2, Las leyes de Inmlgraclôn de Estados Unidos son 
apllcables a Puerto Rico.
3, Los puertorriquehos tienen cludadanla norteame- 
ricana por ley. La comun cludadanla permite el libre 
transite y mercado libre con Estados Unidos pero a la vez 
establece llmitaclones en el comercio exterior de Puerto 
Rico con otros palses y ha producido una concatenaciôn 
estrecha y cumpllda de leyes fiscales y polltlcas entre 
Puerto Rico y Estados Unidos, generaImente de mutua con- 
veniencla, pero patentemente mejorables.
4, Las leyes de salarie minime de Estados Unidos 
se apllcan a Puerto Rico aunque no en la mlsma forma que 
en los Estados Unidos de la Uniôn permitiendo al pals 
mantener una dlferenclaclôn en los salaries de algunas
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industrtas con mercado en Estados Unidos. Las dificul­
tades de esta diferenclaciôn estriban en que es necesario 
negociar constantemente la aplicaclôn o no aplicaclôn de 
los salaries minimes establecidos en Estados Unidos.
5. El gobiemo de los Estados Unidos, el Congreso, 
el Présidente y la Rama Judicial ejercen autoridad sobre 
una vasta extension de asuntos en Puerto Rico. En un re- 
cuento, que de ninguna manera pretende estar complete, de 
las areas de jurisdiction, se Incluyen la aduana y res- 
tricclones arancelarlas, embarques costaneros, comercio 
exterior, Inmlgraclôn y asuntos extranjeros e Internatio­
nales, almirantazgo, correo, patentes, cuotas por azücar 
cruda y reflnada, camblo moneda, salarlo minime, comunl- 
caclones, radio, television y defensa. Estas areas que 
estân fuera delà autoridad del pueblo de Puerto Rico, 
maniflestan claramente el tlpo y grade de dependencla 
existente bajo el actual status politico. Presentan tam­
bién un problema politico que condlclona los problemas 
econômlcos intemos y que tlene Importantes Impllcaclones 
econômicas sobre el sector de la vivienda.
Bajo éstas relaclones polltlcas y econômicas, los 
programas federales de Estados Unidos de vivienda son 
extensibles a Puerto Rico. Estos programas no hay duda 
que han ofrecido los raedlos para desarrollar el sector de 
la vivienda en el pals. Sln embargo, han producido tam­
bién efectos econômlcos y sociales contraproducentes, como 
es la dependencla casl total en el capital norteamerlcano
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y la débil formaclôn de capital interne, que es un factor 
econômico fundamental que se ha escapade de Estados Uni­
dos de vivienda présenta aspectos cruciales de la politica 
de vivienda en Puerto Rico.
Al présentât el cuadro hlstôrico del desarrollo poli­
tico, econômico y social de Puerto Rico en un estudio so­
bre vivienda se pretende sentar las bases para la compren- 
slôn de sus slngulares problemas muchos forzados por las 
clrcunstanclas polltlcas, situaclôn y llmitaclones geo- 
grâflcas asi como en la escasez de recursos naturales.
He aqui las raices de la situaclôn de la vivienda 
en Puerto Rico, en que el desarrollo econômico, politico 
y social ha desbordado en un problema sumamente complejo 
la situaclôn de la vivienda (mâs alla de los factores 
econômlcos de oferta y demanda).
Como resultado de este desarrollo hoy Puerto Rico es 
un pais altamente Industrlallzado y con un Ingres o "per 
capita" de los mayores del mundo. Podrla compararse 
proporclonaImente con Japôn e Israel en su productIvldad, 
su Ingreso national y su indice y fluetuaclones de desa­
rrollo anual asi como en la escasez de recursos naturales.
Por otro lado, el problema de la emlgraclôn a los 
Estados Unidos en la década de los 50 y 60 es obvie que 
ayudô a allvlar los Intolérables problemas de la vivienda 
de esos ahos, sln embargo los problemas han tornado un nuevo 
giro con la tendencia actual de "vuelta a la patrla" de 
esos emlgrantes al pais. Existe un aparente desplazamlento
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de las famllias establecidas en Puerto Rico en vivienda 
propia por los puertorriquehos que regresan a su patrla.
Es un desplazamlento a base de dinero, ya que los 
que regresan normaImente han ahorrado durante su estadla 
fuera del pals y estân dlspuestos a pagar mâs por la vl- 
vlenda que su valor real en el mercado. No se puede negar 
que estos puertorriquehos hacen una gran aportaclôn a la 
base econômica del pals al Inyectar la economla con mayor 
fuerza adquisltiva y ponen en circulaciôn mâs dôlares 
del exterior. Pero, hasta que punto esta inyecciôn en 
la economla contrarresta los otros efectos, como la in- 
flaciôn creada por la sobrevaloraclôn de viviendas y el 
desequlllbrlo econômico creado por la excesiva demanda 
de bienes y serviclos.
Se puede ver esto como una cuestlôn moral y patrlô- 
tica, ya que ningûn pals va a negar la entrada libre a sus 
cludadanos, esto séria IncomprensIble, pero es évidente 
que es un problema agravante en la situaclôn de la vl- 
vienda y que medidas dlgnas pueden tomarse para allvlarlo. 
No se pretende que el gobiemo intervenga en este problema 
creando diferencias entre sus ciudadanos, sino que ofrezca 
en sus programas de vivienda mecanlsmos viables que estl- 
mulen la empresa privada a construit viviendas orlentadas 
en dlseho, locallzaclôn y precio hacia ese mercado que 
otrecen los puertorriquehos que regresan a su patrla. La 
mayor parte a resldlr el resto de sus vidas junto a sus 
concludadanos puertorriquehos.
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Este aspecto de emigration e inmlgraclôn y su Im­
pact o en los problemas de vivienda como se puede ver, 
esta Intlraamente llgado a la condlciôn politica de un 
pals con très millones de habitantes en una Isla de unos 
9,500 kilômetros cuadrados de superficie. Con llmitados 
recursos naturales y otros disponibles, pero vlrgenes 
en sus grandes poslbllldades de explotaclôn, como son las 
rlquezas del mar y la rlqueza de cobre que se calcula en 
très mil millones de dôlares.
Los programas federales de Estados Unidos de vivienda 
que en su mayorla son extensibles a Puerto Rico han sldo 
la primera fuente de mecanlsmos para atacar los problemas 
de vivienda. No se pueden anallzar los problemas de vl- 
vlenda de Puerto Rico sln conocer estos programas y aqui 
se han esbozado los que mas utllldad y aplicaclôn han te- 
nido en el pals. Estos programas han tenldo también efec­
tos contraproducentes y muchos se han escapado del nece­
sario control Interno del pals. Este aspecto del estudio 
révéla la problematica fundamental de la vivienda en Puerto 
Rico.
Esperamos que la contrlbuclôn analltlca y progreslva 
de este estudio estlmule nuevas ideas y enfoques para 11- 
dlar con la problematica de la vivienda. Intentâmes hacer 
una Integration de las realldades, Impreslones y conoci­
mientos aislados sobre este Importante sector de la eco­
nomla del pals.
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Es bajo esta hipôtesis que el enfoque interdisci- 
plinario cobra mayor relevancia y ayuda a precisar un 
complejo problema de la humanidad.
CAPITULO II
PROGRAMAS FEDERALES DE ESTADOS UNIDOS 
PARA VIVIENDA
Los programas federales de vivienda de Estados Unidos 
se canalizan en Puerto Rico a través de très agenciasi el 
Departamento de Renovacién Urbana y Vivienda (HUD), Admi- 
nistracién Federal de Hogares (FHA), la Administracién de 
Veteranos (VA) y la Administracién Federal de Hogares para 
Agricultores. Estas agendas trabajan independientemente 
o en cooperacién con el Departamento de la Vivienda de Puerto 
Rico. Los programas orientados hacia families de ingresos 
bajos y moderados se originan fundamentalmente en HUD y es- 
tén disenados tanto para el sector publico de construcciôn 
como para el privado.
Existen cuatro fuentes fondamentales de fondes fede­
rales de Estados Unidos para vivienda y actividades rela- 
cionadas con la vivienda que son extensibles a Puerto Rico 
y que administra la Corporaciôn de Renovaciôn Urbana y 
Vivienda (CRUV) de Puerto Rico. Uno es el Programa de Vi- 
vienda Publies, que se conoce como el caserîo residential 
y con viviendas para familias de escasos recursos econômicos 
que pagan de acuerdo con sus ingresos y capacidad de pago.
En algunos casos no pagan cuando sus ingresos no se lo per- 
mlren y en otros pagan hasta 100 y 125 dôlares. Este pro­
grama es financiado totalmente con fondos federales. Desde 
que fue creada la CRUV en 1957 hasta 1974 se habîan construido
16
54,774 unidades de vivienda de las cuales 31,566 son uni­
dades de vivienda para alquiler bajo este programa,
El segundo programa es el llamado Seccion 235 y 236 
de la FHA donde el gobiemo federal en un caso le ofrece 
subsidio sobre los intereses a las personas que de ingre­
sos moderados que compran la vivienda a constructores 
autorizados por la agencia federal y CRUV. En este caso 
en vez de pagar un 8% de interés sobre la hipoteca, puede 
pagar solamente el 1% y el gobiemo federal paga la dife- 
rencia durante la vida de la hipoteca que puede ser hasta 
un término de 40 ahos para hacer los pagos mensuales to- 
davia més bajos.
Este subsidio puede utilizarse para vivienda de al­
quiler. Constructores privados edifican para renta si- 
guiendo las normas establecidas, y el gobiemo federal le 
paga parte de la renta al ocupante de acuerdo a su nivel 
de ingresos. 0 sea, que este es un programa de subsidio 
de renta para familias de ingresos medios o moderados en 
edificios aprobados por las agendas federales.
Bajo este programa la Seccién 235 de la Ley Federal 
provee también para la rehabilitacién de estructuras dete- 
rioradas y ponerlas a disposicién de las familias de in­
gresos moderados. Hasta 1972 estaban en trâmites iniciales 
de rehabilitacién solamente 33 unidades de vivienda en todo 
el pals. Esta fase del programa evidentemente no ha sido 
aprovechado en Puerto Rico.
El otro programa es el de Renovaciôn Urbana que con­
siste en eliminar âreas de arrabal de viviendas, compenser
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a las familias y relocalizarlas en viviendas adecuadas.
La eliminacidn total de viviendas en estas âreas deterio- 
radas se hace solamente cuando las condiciones no perrniten 
rehabilitacién en su sitio o cuando sea necesario para 
realizar obras de interés en bénéficié de toda la ciuda- 
dania.
Estos programas fueron suspendidos el 5 de enero de 
1973 por el présidente Nixon hasta ser revisados y encauzados 
todos los programas de vivienda. La pérdida para Puerto Rico 
ocasionada por esta moratorio se estima para 1973 en 1,500 
unidades aün cuando se esperaba una pérdida de 5,000 uni­
dades de vivienda.
Aparentemente quien raés ha sido afectado por esta mo­
ratoria ha sido el sector privado que operaba bajo la Sec­
cion 235, Debido a que muchos constructores en Puerto Rico 
conseguîan un subsidio del Gobiemo Federal de Estados Uni­
dos para poder lograr financiamiento para los proyectos de 
vivienda, y una vez se completaba el proyecto descartaban 
el subsidio federal. Entonces vendfan el proyecto a un 
precio mayor con un mayor rendimiento después de obtener 
el financiamiento facilitado por el subsidio federal. Como 
resultado los proyectos bajo este programa casi nunca 11e- 
gaban al consumidor de vivienda de recursos moderados y ba­
jos el cual se intentaba satisfacer.
Otro problema que existfa en este programa era la li- 
mitaclén en el precio de venta de las unidades y los cons­
tructores no encontraban el rendimiento atractivo debido al
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alto costo de construcciôn,
Por estas razones el Nuevo Departamento de la Vivienda 
de Puerto Rico ha estructurado su programa a base de fondos 
de fuentes internas del pals y no exclusivamente de fondos 
federales de Estados Unidos, aün cuando tratardn de bene- 
ficiarse de todos los programas de vivienda con fondos fe­
derales. Su programaciôn actual es hacia utilizar fondos 
y capital local.
Esta tendencia significa que el gobiemo tiene que 
desarrollar sus fuentes internas de capital y estimular a 
la industria bancaria local a desarrollar sus fuentes de 
capital y establecer mécanismes de atracciôn de capital 
interior y exterior para el financiamiento de vivienda y 
que las otras demandas econômicas no sea afectadas. Las 
innovaciones en el campo del financiamiento hipotecario y 
de vivienda parecen ser inminentes ante esta situaciôn.
1. La F.H.A.
La Administracién Federal de Hogares en Puerto Rico.
De las agendas federales mencionadas la FHA ha sido 
la que mâs trascendencia ha tenido en el sector de la vi- 
vienda en el pals.
Fue establecida en Puerto Rico en junio de 1939, 
cinco ahos después de haber entrado en f une ionamiento en 
los Estados Unidos. Esta agencia surgié en Estados Unidos 
en medio de los ahos de grave depresién econômica, en un 
esfuerzo por estimular la construcciôn de vivienda. Tam­
bién con el objetivo de crear un mejor mercado para los
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materlales de construcciôn y empleo para los especiali- 
zados en esta industria.
La oficina de Puerto Rico de FHA fue la ültima de 
las muchas que se pusieron en funcionamiento en Estados 
Unidos en esa época, Comenzô sus operaciones en la misma 
forma que las otras establecidas, pero siempre hubo que ha­
cer algunas pequenas variaciones para adaptarla a las con­
diciones peculiares del pafs.
Casi inmediatamente después que comenzô sus opera­
ciones esta oficina, estallô la Segunda Guerra Mundial y 
como muchos otros programas de esta Indole en el mundo en- 
tero, se vio interrumpida por la escasez de materiales de 
construcciôn y restricciones en toda la economfa.
En los ahos en que se estableciô esta oficina los 
préstamos para la construcciôn en general eran muy diff- 
ciles de conseguir excepte por los que tenfan ingresos ele- 
vados o posefan propiedades valiosas u otros colaterales 
que se podfan pignorar para garantizar los préstamos. Por 
cierto, los préstamos raras veces se hacfan sobre mâs del 
50% del valor de la propiedad. Por otro lado, los bancos 
comerciales no estaban autorizados para hacer préstamos 
hipotecarios a largo plazo asf que habfa que buscar alguna 
persona que estuviera dispuesta a proveer el dinero.
Bajo estas circunstancias los prestamistas abusaban 
y sstablecfan intereses muy por encima de la tasa legal de 
interés del 9% que regfa en esos tiempos. Esta situaciôn 
mejorô ya que con el establecimiento de la FHA se abrieron
20
los fondos de Inversiôn del mercado de capital de Estados 
Unidos. Como principio fundamental de la economfa, al haber 
mâs dinero disponible las tasas de interés descendieron, asf 
mismo los gastos hipotecarios y finalmente el costo de cons­
trucciôn de viviendas.
La FHA siempre ha sido ùna operaciôn que se ha soste­
nido a sf misma y que luego de separar grandes réservas para 
posibles pérdidas, ha entregado al Tesoro de los Estados Uni­
dos substanciales sumas de dinero de sus ganancias. Esto 
explica en parte el que hayan surgido los aseguradores pri­
vado s de hipotecas aün con todo el riesgo envuelto en ase- 
gurar el pago hipotecario de un tercero.
En otra parte del texto se expone la idea ante la si­
tuaciôn del financiamiento en Puerto Rico de crear un seguro 
hipotecario local bien organizado como medio de atraer mâs 
capital local y del exterior al sector de la vivienda. Los 
efectos simultâneos y secundarios de establecer este seguro 
son de gran alcance, como el mejoramiento de la calidad y 
técnicas de construcciôn, asesoramiento de viabilidad eco­
nômica y crecimiento del mercado secundario de hipoteeaa.
A través del Banco de la Vivienda y dentro de sus facultades 
puede irapulsar el mercado secundario de hipotecas de viviendas 
por fuentes del exterior aün no convencidas de las perspec- 
tivas econômicas, polfticas y sociales del pafs.
En mayo de 1974 el interés primario en los bancos de 
Estados Unidos que es el interés que cobran los bancos por 
préstamos a sus majores clientes (corporaciones y empresas) 
subiô a 11% que es el nivel mâs alto en toda la historia
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econômica de Estados Unidos, Quiere decir que los préstamos 
hipotecarios que normaImente llevan un interés del 2 al 3% 
sobre la tasa primaria subieron entre 13 y 15%.
El impacto de la FHA desde sus comienzos es vital para 
tener una perspectiva mâs amplia de la vivienda, su desa­
rrollo y problemas fundamentales.
En los comienzos de la FHA en Puerto Rico casi todos 
los bancos comerciales estaban reacios a participar del 
plan, porque no estaban autorizados a retener préstamos a 
largo plazo en sus portfolios o paquetes hipotecarios y 
tenfan que refinanciarlos con otras instituciones en Esta­
dos Unidos,
Ahora, sin embargo todos los bancos ofrecen préstamos 
hipotecarios asegurados por la FHA ya que ademâs de estar 
autorizados, el mecanismo de venta en el mercado de hipo­
tecas de Estados Unidos estâ bien establecido. (Sobre el 
procedimiento de este mercado hipotecario vea la parte del 
seguro hipotecario).
Para este tiempo taropoco existfan los bancos llamados 
Asociaciones de Ahorro y Préstamos.
Después que FHA comenzô a garantizar préstamos sobre 
la construcciôn, compra y rehabilitacién de viviendas, se 
estimulô el interés en establecer este négocie a través de 
Instituciones de este tipo. Luego surgieron intermediaries 
que se fueron autorizando por FHA para promover, preparar 
y someter los préstamos a la oficina de FHA. Estos inter­
mediaries estân certificados por la agencia federal y el
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gobiemo de Estados Unidos.
Hasta 1950 la oflcina de FHA habla proceso airededor 
de 4,000 solicitudes de préstamos por un total de 27 millones 
de ddlares. De este volumen 3,100 casos presentados eran 
bajo Tîtulo II (que se explica en los programas federales), 
con solicitudes por 20 millones y fueron aprobados 2,600 
casos por un valor de 15 millones. Bajo el Tftulo VI (que 
se describe mds adelante) cerca de 1,000 casos por valor de 
$7.5 millones. De estos casos sdlo 25 fueron desaprobados 
y aprobados los otros por valor de 7 millones de ddlares. 
Mientras que entre 1968 y 1974 la FHA aprobô 60,000 casos 
para seguro hipotecario por valor de $1,000 millones.
El valor en dôlares de las hipotecas aseguradas por 
la Administraci6n Federal de Hogares ha estado fluctuando, 
siendo su mayor cambio los aumentos de $27 millones en 1965- 
66 y un descenso de $31 millones en el ano 1969-70, Para el 
ano fiscal (a junio 3o) de 1973 los préstamos garantizados 
por la FHA sumaron $130.1 millones, que fue inferior al re­
gis trado en los très anos anteriores. Ademâs su partici- 
pacién del total de los préstamos hipotecarios sobre vi- 
viendas se redujo desde 62.1 por ciento en el ano fiscal 
1968-69 a 54.9 por ciento en el ano fiscal 1972-73. Se 
observa también una marcada reduccién en el ndmero total 
de hipotecas garantizadas por la PHA, mientras en el ano 
fiscal 1971-72 ascendieron a 9,364, en el ano 1972-73 dis- 
minuyeron a 8,500.
AdemAs del impacto recibido en el pafs por las restric- 
ciones monetarias en Estados Unidos a mediados de 1969 y de
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las constantes fluctuaciones en los intereses hipote­
carios, el VOlumen de hipotecas aseguradas por la FHA 
se afectaron al eliminarse por ley en 1973 la exencidn 
contributiva sobre los intereses devengados por estas 
hipotecas, cuando los intereses sean recibidos por per­
sonas dedicadas a negocios en Puerto Rico.
La nueva ley contempla permitir que una parte de los 
recursos de las inversiones locales pueda ser canalizada 
hacia la inversion en hipotecas otorgadas o aseguradas por 
el Banco de la Vivienda, cuyos intereses continuan siendo 
exentos de contribucidn sobre ingresos.
Ndmero y Valor de las Hipotecas Sobre 
Hogares Garantizadas por la 
Administracidn Federal
* 1965 f 1966 t 1967 1968 • 1969
Ndmero
Unidades
*
! 11.349
t
1
• 12,013
1
1
t 11,574
,
! 11.715
t
! 11.312
Valor •161,012 t 188,280 « 189,816 • 213.102 •212.600
■ 1970 « 1971 t 1972 1973 >
! 9.235
1
1 9,286
,
i 9,364 8.500
1
f
•181.143 t 184,561 1 194,004 '184.317 t
No hay duda que el descenso de $31 millones en 1969-70 
tuvo un impacto muy significativo para el pais, ya que para 
esa fecha se dependfa casi totalmente de estos programas 
federales para proveer vivienda a las familias de ingresos 
bajos y moderados.
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PrActlcamente todas las solicitudes bajo el Tîtulo II 
originalmente eran para unidades de viviendas individual 
de una familia. En algunos casos los constructores se ini- 
ciaban en proyectos de 20 y 30 unidades pero todas eran 
unidades familiares individuales (tipo chalets conocido 
en Espana) para una o dos familias,
Tîtulo VI era conocido como Vivienda de la Defensa 
(Defense Housing) y conllevaba un interés bajîsirao de 4%.
Era parte de la legislacidn de vivienda como consecuencia 
de la Segunda Guerra Mondial y expiré en abril 30 de 1948 
y para compensar se liberalizé por el Congreso de Estados 
Unidos el Tîtulo II. Originalmente limitaba los préstamos 
a un 90% para un mAximo de $5,400 sobre vivienda de $6,000. 
Esta legislacién fue enmendada para Puerto Rico y se auto- 
rizé un mAximo de $7,800. Se demuestra desde esta época 
que se reconocîa la diferencia en el costo promedio de la 
vivienda en Estados Unidos y en Puerto Rico. Reflejos cla- 
ros de costo adicional de construccién causado por la impor- 
tacién total de materia prima (excepto cemento) y el alto 
costo de los terrenos urbanizables, acentuado por la escasez 
de capital dispuesto a invertir en estas hipotecas y las 
otras dificultades de financiamiento anteriorraente sena- 
ladas, como también por las restricciones a los bancos y 
la falta de capital interne necesario,
Bajo este tîtulo VI se construyeron dos grandes pro­
yectos, para ese tiempo, une de 250 unidades en Bay View, 
Catano, y otro de 534 unidades en Caparra Heights.
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MAs tarde en 1947 se construyé un proyecto de 10,000 
unidades en Puerto Nuevo orientado hacia familias de bajos 
ingresos que se vendieron a un precio de $4,000 o menos.
Luego de liberalizado el Tîtulo II, que asumiô prActi- 
camente todas las operaciones de la legislacién especial de 
la guerra, en un corto periodo hasta 1950 se aprobaron 84% 
de las solicitudes y el 75% de la cantidad solicitada de 
délares. Estas estadîsticas coincidîan en aquel momento 
con el promedio en las oficinas de Estados Unidos.
Es interesante senalar que en el volumen inicial de 
préstamos hipotecarios hasta 1950, no hubo ni un solo caso 
que requiriera ejecutar la propiedad por falta de pago.
Este expediente no era igualado por ninguna otra oficina de 
FHA en los Estados Unidos.
Todavîa a estas alturas la oficina de FHA en Puerto 
Rico sigue siendo la de menos casos de ejecucién de propie- 
dades por falta de pago de todas las oficina en Estados Uni- 
dos. La mayor parte de los deudores hipotecarios siguen 
cumpliendo fielmente con los pages mensuales y se demuestra 
la actitud de los puertorriquenos hacia esas obligaciones.
Es también de interés raencionar que el deudor hipote­
cario en Puerto Rico, cuenta con una mayor plusvalîa o 
equidad en la propiedad hipotecada que los deudores hipote­
carios en los Estados Unidos. Esta condicién que présenta 
un clima favorable para la inversion hipotecaria en Puerto 
Rico, es una realidad causada por algunos de los factores 
que se mencionan anteriormente, como, la limitada extensién
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territorial y geogrAfica que se refieja en el constante 
aumento en el precio de los terrenos acompanado esto de un 
intense crecimiento urbano como efecto del crecimiento po- 
blacional y la industrializacién, un ritmo de construccién 
muy por debajo de la creciente demanda por vivienda, la in- 
flacién en los precios de bienes y servicios, unido a un 
optimisme y confianza en el constante crecimiento econémico. 
Si a esto se le anade la politica controversial del control 
de use de terrenos agricolas en la periferia de las Areas 
urbanas y la psicologîa innata del ciudadano puertorriqueno 
en el "hogar seguro" los elevados costos de financiamiento 
y arquitectura, y la falta de legislacién que certifique y 
provea licencia para los agentes de bienes inmuebles y eva- 
luadores de bienes raices, que influyen fundamentalmente en 
el valor de transaccién de viviendas, se puede entender la 
complejidad de esta interesante situacién en el campo de la 
vivienda y los bienes inmuebles en Puerto Rico,
La prActica actual es que los bancos venden las hipo­
tecas aseguradas por FHA y conveneionales a companias de 
seguros en Estados Unidos y a consorcios de inversiones 
que pagan una prima adicional al adquirirlas. Reciente- 
mente se ha fortalecido el mercado secundario de hipoteca 
en Estados Unidos a través de FNMA y GNMA como se explica 
en otra parte del texto.
Las estadîsticas recopiladas sobre el movimiento del 
mercado secundario de hipotecas en Puerto Rico demuestran 
que no existen los mécanismes adecuados para estimular este 
mercado en coordinacién con el de Estados Unidos. Este
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podrîa ser estlmulado tanto por el Banco de la Vivienda 
como el Banco Gubemamental de Fomento y por los bancos 
privados o a través de unos organismes que coordinen la 
actividad püblica y privada con las instituciones que tra- 
bajan este mercado en Estados Unidos.
Los resultados serîan que al promover, estimular y 
facilitar la venta de portfolios de hipotecas de Puerto 
Rico en Estados Unidos se extenderîan las fuentes de dinero 
al darse mAs a conocer entre los inversionistas norteameri- 
canos la amplitud y alcance del mercado y la facilidad de 
dispersién y diversificacién de sus portfolios. Es de co- 
nocimiento en el Ambito de financiamiento que las institu­
ciones negocian sus portfolios a través de la dispersién y 
diversidad geogrAfica. Este mecanismo como hemos senalado 
en la seccién sobre seguro hipotecario privado es el que 
détermina en gran parte la disponibilidad de financiamiento 
para la construccién de vivienda.
Operacién de la FHA
Los bancos son los que prestan el dinero a los cons­
tructores para edificar las viviendas, este préstamo se co- 
noce como préstamo interino o de construccién y prestan 
también a los individuos para edificar, comprar o refi- 
nanciar la vivienda. Estos préstamos cuando son aprobados 
por la Administracién Federal de Hogares (FHA), son asegu- 
rados, y significa que la institucién que provee el capital 
tiene una garantîa de recobrarlo en caso de falta de pago 
del deudor hipotecario, sea constructor o individuo.
28
Asf que en efecto el négocié de la FHA es con los pro- 
veedores de capital y no con los individuos y todos los com­
promises se hacen con los proveedores de este capital y ha- 
cen sus contrâtes hipotecarios individualmente.
Los proveedores de capital aprobados (certificados) 
someten las solicitudes de los individuos a las oficinas de 
FHA en su jurisdicciôn.
La solicited puede ser para construir nueva vivienda 
en un solar ya propiedad del individuo o tan s61o con una 
opciôn de compra. Para adquirir una vivienda ya construida 
o para liquidar otra hipoteca de la vivienda, que serfa un 
caso de refinanciaraiento.
A principio las hipotecas aseguradas por FHA se hacîan 
solamente en propiedades residenciales para venta o para 
renta que no pasaran de 4 unidades de vivienda. Ahora bajo 
los nuevos programas senalados anteriormente FHA asegura 
proyectos multi-familiares bajo el concepto de condorainios 
o de renta limitada.
No se permiten estableciraientos comerciales excepto 
Areas para servicios profesionales, doctores, abogados, etc., 
siempre y cuando no excedan del 25% del Area total de piso 
del édifieio.
Con los nuevos conceptos de vivienda, especialmente 
en Puerto Rico, complejo de edificios multifamiliares en 
terreno limitado,esta restriccién obstruye la construccién 
de proyectos funcionales para gran concentracién de personas.
Sin embargo el concepto de PÜD ya aprobados por FHA 
permite mayor flexibilidad en proveer las Areas comerciales
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indispensables en estos proyectos. Este concepto se analiza 
también otra parte del texto.
En la solicited de préstamo se incluye una descripcién 
legal de la propiedad, estado financiero del solicitante y 
pianos y especificaciones en nuevas construcciones. Por 
otro lado, el acreedor hipotecario requiere el compromiso 
de FHA para asegurar la hipoteca en la cantidad y bajo los 
términos estipulados en el compromiso. La cantidad mAxima 
de préstamo asegurado por FHA no debe sobrepasar los $45,000 
por unidad de vivienda y se limita la tasa de interés a co- 
brar por el banco.
La oficina de FHA recibe la solicited, compléta el anA- 
lisis y decide sobre la elegibilidad o no elegibilidad del 
caso. Si es aprobado, el contrato de seguro se envia a la 
institucién financiera especificando la cantidad de préstamo 
aprobada, y las condiciones del préstamo.
En caso de encontrarse inelegible la solicited, se 
envfa por la institucién financiera un informe escrito dando 
detalle de las razones de rechazo.
Si se retira la solicited antes de ser procesada por 
FHA se reembolsa el abono de solicited y si ha sido ya pro­
cesada la FHA retiene el abono.
Toda solicited va acompahada de un abono de $3.00 por 
cada $1,000 de la cantidad solicitada de préstamo con un 
mînirao de $10.00. AsI que una solicited de seguro hipote­
cario para un préstamo de $27,000 requiere un abono de $81.00.
El anAlisis de la solicited incluye, ademAs de las con- 
sideraciones de localizacién y la propiedad en sf, un éstudio
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del solicitante en relacién a su crédite y nivel moral. 
AdemAs se ofrece atencién especial a sus ingresos y habi- 
lidad para cubrir los pages mensuales asî como sus otros 
gastos.
Cuando se trata de una nueva construccién se requieren 
très copias de pianos y especificaciones que deben llèvar 
los llamados "Requisites Minimes de la Propiedad", y que 
varlan de acuerdo a las condiciones y costumbres de cada 
jurisdiccién.
El Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de 
Estados Unidos (HUD), ha establecido requisites muy simi- 
lares a los cédigos de urbanizacién, construccién y de vi­
vienda que establecen pautas en programas de asistencia fe­
deral para vivienda y desarrollo de la comunidad.
La FHA pasé a ser parte de HUD recientemente.
Entre estes "standards" se pueden raencionar los si- 
guientest
1. Pautas mînimas de diseno para sistemas de purifi- 
cacién de aguas negras
2. Para sistemas de suministro de agua
3. Para vivienda a bajo costo
4. Desarrollo de proyectos de vivienda movible
(transportable)
5. Proyectos multifamiliares
6. Residencia para personas de edad avanzada
7. Para vivienda de una y dos unidades
8. De piscinas
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9. Para rehabllitacidn o renovacién de vivienda
10. Subdivision de terrenos
11. Tanques sépticos para viviendas a bajo costo
Esto da una idea de los contrôles que ejercen sobre la 
vivienda construida con seguro de FHA.
La solicitud debe incluir estimados del contratista 
aunque el deudor hipotecario pueda construir él mismo si lo 
acepta el acreedor.
Toda construccién debe cumplir con los cédigos locales. 
Cuando se esté adquiriendo una propiedad ya construida una 
opcién firme debe acorapanar la solicitud y si tiene una hipo­
teca en vigor la cantidad y a quién se le liquida debe apa- 
recer y verificarse.
Luego que el préstamo se ha aprobado, si es una nueva 
consttruccién, se acompana por tarjetas de inspeccién para 
las diferentes etapas de construccién. Hasta que no se hace 
una inspeccién final de la construccién y es aceptable no se 
ofrece finalraente el seguro hipotecario por FHA, Estas ins- 
pecciones se hacen normalraente por ingenieros independientes 
aprobados por FHA.
Quiere decir que la calidad de vivienda en Puerto Rico 
es en gran parte determinada por la habilidad y responsabi- 
lidad de estos ingenieros inspectores.
Al terminer la construccién o la compra o refinancia- 
miento de la propiedad el deudor hipotecario hace los pages 
mensuales directamente a la institucién que le ha otorgado 
el préstamo. Los pages incluyen intereses y principal o
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amortizacién, seguros y contribuciones.
El acreedor hipotecario recibe los pagos para seguros 
de riesgo y contribuciones mensualmente y los retiene en una 
cuenta especial de reserve para hacer los pagos a su venci- 
miento. En esta forma las contribuciones y seguros no se 
acumulan y évita el desembolso repentino.
En relacidn a estos fondos en reserve existen algunos 
datos interesantes que tienen su impacto en el costo de la 
vivienda. El costo de los seguros de riesgo parece ser exce- 
sivo ya que équivale a mAs del 1% del valor del préstamo hi­
potecario. Aunque el seguro establece que se pagarA el costo 
de reproduccién de las estructuras, este costo équivale nor­
ma Imente a menos que el valor del préstamo, principaImente 
porque el alto valor del terreno en el pals. Esto lo de­
muestra la peculiar situacién, a veces no visualizada con 
claridad por las instituciones financières en Estados Unidos, 
de que la proporcién entre valor total de la vivienda y valor 
del terreno es generalmente de 2*1 o 3*1 a diferencia de 
Estados Unidos donde esta proporcién es generalmente de 4*1 
en adelante. Naturalmente esta proporcién se refiere a vi­
viendas individuales en proyectos de urbanizaciones residen­
ciales, Aun asi esta proporcién tiene la misma tendencia en 
el caso de proyectos multifamiliares como condominios. En 
la parte sobre la especulacion de terrenos se amplra este 
aspecto de terrenos.
Siguiendo con los requisitos de FHA se puede senalar 
que la institucién financiera es responsable en caso de
/ f ACüi y 
( / )  "
embargo por falta de pago, de pasar a ' as propie­
dades embargadas libre de cargas y gravAmenes; as! que 
pueden exigir los seguros de riesgos contra la propiedad 
que crean convenientes.
La mAxima cantidad de préstamo actualmente es del 
95% del valor en el mercado de la vivienda, y el periodo 
del préstamo llega hasta 30 anos.
La FHA estima que un individuo no debe adquirir una 
casa que su costo sea mAs de veces su ingreso anual. 
Aunque se permite incluir ingresos de otros familiares 
que residen bajo el mismo techo. Esta reglamentacién ha 
perdido su influencia en los ültimos anos, ya que se con­
sidéra una medida muy rigida para la época de constantes 
fluctuaciones econémicas en que vivimos.
Ciudades Modelo. - Programa del Gobiemo Federal de 
Estados Unidos
Uno de los factores que ha estlmulado el tema de este 
estudio ha sido la creciente preocupacién de la poblacién 
en los problèmes de la vivienda y del deterioro de la ca­
lidad de vida en las Areas urbanas. Esta preocupacién se 
puede palpar que ha llegado a la mayorla de los lîderes de 
los paises del mundo. La accién parece lenta aun cuando re­
cientemente a nivel internacional el Banco Mondial y su afi- 
liada la Asociacién Internacional de Fomento (FIE) en su in­
forme anual para 1973 seccién de operaciones en Hispanoamé- 
rica y el Caribe, informan que entre sus prioridades en 
ofrecer crédites del organisme estA la de desarrollo urbano.
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"Los râpidos carablos, dice, han exigido la reorde- 
nacion de prioridades en materia de desarrollo. Durante 
los ültimos anos se ha modificado considerablemente la 
magnitud y orientaciôn de las operaciones a fin de apro- 
vechar las majores oportunidades existantes en sectores 
como agriculture, desarrollo urbano, educaciün, industria 
e infraestructura"•
El que los crédites de este organismo a nivel inter­
nacional se dirijan hacia el desarrollo urbano es un gran 
paso para resolver los problèmes, confusiones y duplicidad 
en el desarrollo urbano, del cual la vivienda es la espina 
dorsal de su estructura.
El interés de este organismo es palpable en este in­
forme del Banco Mondial donde la seccién dedicada a Ibero- 
américa y el Caribe reconoce los "profundos carabios socia­
les, politicos y econémicos de esta regién" de la cual es 
parte Puerto Rico, Asegura este informe que esta regién 
ha avanzado en los ültimos diez anos con mAs celeridad 
que la mayoria de las restantes.
La receptividad de este organismo debe considerarse 
seriamente en Puerto Rico como una fuente de crédite y ase- 
soramiento para los complejos problèmes que aqui se analizan 
Puerto Rico debe estar al dia del progreso del es- 
fuerzo que estA haciendo el Institute de Leyes Americano 
en la revision abarcadora y reestructuracién de la ley de 
planificacién existante en Estados Unidos. Por razones 
obvias puede dar luz sobre cambios que puede adoptar Puerto 
Rico ahora, y su impacto sobre el pais puede ser entonces
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determinado.
Pero varaos al tema de las Ciudades Modelo. La pre­
ocupacién por los problemas aqui analizados crece en impor- 
tancia bajo este programa, que ha sido muy discutido en 
Puerto Rico, ya que siendo extensivos estos tipos de pro­
gramas federales al pais es un tema de vital importancia 
e impacto en los problemas de la vivienda.
Este programa que se desarrolla bajo HUD es indicador 
de la preocupacuén que se senala.
Es de interés delinear la declaracién de propésitos 
de este programa para visualizar su alcance. La Seccién 
101, redactada en 1966, de este programa se expresa como 
sigue;
"El Congreso de Estados Unidos encuentra y déclara que 
mejorar la calidad de vida urbana es el problema doméstico 
mAs critico a que se enfrentan los Estados Unidos. La per- 
sistencia en la proliferacién de arrabaies urbanos, la con­
centracién de personas de bajos ingresos en las Areas ur­
banas mAs viejas, y la despreocupacién a las necesidades de 
vivienda y facilidades y servicios a la comunidad, debido 
al rApido crecimiento de la poblacién urbana, ha llevado a 
un raarcado deterioro de la calidad ambiental y de la vida 
de una gran parte del pueblo mientras la Nacién en su tota- 
lidad progresa.
El Congreso ademAs encuentra y déclara que las ciudades, 
de todos tamanos, no cuentan con los recursos adecuados para 
bregar efectivamente con los crfticos problemas que se le 
presentan, y que ayuda Federal adicional a la ya autorizada
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a través de los programas de renovacién urbana y otros 
programas, es esencial para hacerle poslble a las ciuda­
des para planificar, desarrollar y construir programas para 
mejorar su ambiente ffsico, aumentar la oferta de vivienda 
adecuada para personas de bajos y moderados ingresos, y 
proveer servicios educacionales y sociales que son vitales 
para la salud y el bienestar,”
El propésito de esta ley es de proveer asistencia 
adicional financiera y técnica para hacer posible a las 
ciudades de todos tamanos (con igual preocupacién a los 
problemas de las pequenas y grandes ciudades), para plani­
ficar, desarrollar y llevar a cabo programas abarcadores 
de ciudades modelo que contengan proposiciones nuevas e 
imaginâtivas para reconstruir o revitalizar grandes arra- 
bales y extender la vivienda, enqpleo y oportunidades de 
ingreso; reducir la delincuencia y criminalidad; crear 
oportunidades récréâtivas y culturales; establecer mejores 
accesos entre el hogar y lugares de empleo; y generalmente 
mejorar las condiciones de vida para las personas que viven 
en esas Areas y lograr estos objetivos a través de los mAs 
efectivos esfuerzos, concentracién y coordinacién econéraica 
entre el Gobiemo Federal Estatal y local para mejorar la 
calidad de vida urbana.
Para este programa se asignaron $662 millones de dé­
lares en 1968.
CAPITULO III
INSTITUCIONES PUBLICAS, POLITICA ECONOMICA 
Y MECANISMOS ESTABLECIDOS PARA LIDIAR CON 
LOS PROBLEMAS DE LA VIVIENDA
1. Corporacién de Renovacién Urbana y Vivienda (CRUV)
Esta Institucién es responsable de proveer vivienda 
para familiar de ingresos bajos y moderados. Se establecié 
en 1958 incorporando una serie de instituciones que lidiaban 
con los problemas de la vivienda. Incluye bajo su organi- 
zacién la Administracién de Renovacién Urbana y Vivienda 
(ARUV) que desarrolla la planificacién, programacién, inves- 
tigacién y promocién a largo plazo de la vivienda.
Las actividades de la CRUV son fundamentalmente orien- 
tadas en vivienda püblica y renovacién urbana y desde el 
1960 en vivienda para familias de ingresos moderados. Fa­
milia de ingresos moderados se refiere a cualquier familia 
de dos o mAs personas cuyos ingresos la hace inelegible para 
ocupar proyectos de vivienda püblica, pero a la vez sean 
tan bajos que no le permitan arrendar o comprar una vivienda 
adecuada en el mercado de la empresa privada.
Administra los programas de vivienda federales de 
Estados Unidos asf como los locales. Como hemos senalado 
antes los programas federales estAn orientados hacia la vi­
vienda püblica y la renovacién urbana y se originan en el 
Departamento de Vivienda y Renovacién Urbana de Estados 
Unidos (HUD).
Los programas locales del gobiemo cubren todas las 
operaciones de proveer vivienda desde el desarrollo de
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terrenos hasta la promocién de condominios para familias 
de ingresos moderados.
A continuacién se présenta una breve descripcién de 
los diferentes programas de vivienda que administra y lleva 
a cabo la CRUV. Los programas se pueden clasificar en la 
categoria general de vivienda de alquiler para familias de 
ingresos moderados, ayuda mutua y vivienda experimental, 
proyectos de desarrollo de terrenos y programas de renova­
cién urbana.
1. Vivienda de alquiler para familias de ingresos 
bajos. Este programa se éliminé y la nueva versién esté 
bajo estudio.
1.1. Vivienda Püblica. Este programa federal de 
Estados Unidos se inicié en 1934.
Hasta 1945 Puerto Rico ténia su propio programa de vi­
vienda püblica que luego se absorbié por el programa federal.
Desde 1965 un gran nümero de proyectos se vienen cons- 
truyendo bajo el programa de "entrega de llaves" bajo el 
cual el gobiemo se compromete a adquirir el proyecto ter- 
minado del constructor.
Recientemente se esté promoviendo la adquisicién de 
vivienda entre los residentes de proyectos de vivienda pü­
blica en alquiler. Dos programas estimulan este proceso:
1.1.1. Programa que ofrece en venta las unidades de 
vivienda püblica actualmente en alquiler y construidas antes 
de 1940. Estas unidades estAn depreciadas casi totalmente
y esto permite que se vendan a un precio bajo. Hasta ahora 
alrededor de 200 unidades se han vendido.
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1.1.2, El programa federal de "entrega de Haves" 
que ofrece a los usuarios de alquiler la opcién de ad­
quirir la unidad. Hasta la mitad de 1971 existîan 530 
opciones en trâmite.
El programa de la CRUV de vender las unidades mAs 
viejas estA actualmente paralizado, sin embargo el pro­
grama Federal de "entrega de Haves" estA en su apogeo,
1.2. Vivienda para ancianos que viven solos
Este es un programa del gobiemo de Puerto Rico ini- 
ciado en el 1955. Provee una unidad compacta para alquiler 
a personas de edad avanzada que viven solas y que han sido 
desplazados de proyectos de renovacién urbana. El programa 
se ha estancado ya que estas personas se acoraodan ahora en 
proyectos de vivienda püblica.
2. Vivienda para venta a familias de ingresos 
moderados.
Se conoce también como vivienda a bajo costo y es un 
programa del gobiemo de Puerto Rico iniciado en 1964.
Provee vivienda para la renta a familiar con ingresos 
entre $5,000 y $12,000. El programa se financia através 
de bonos con exencién contributiva emitidos por la CRUV con 
el servieio para las hipotecas provisto por el Banco de la 
Vivienda. La mayor parte de los proyectos consiste de vi­
vienda unifamiliar y en hilera con la unidad tfpica de 700 
pies cuadrados y se han vendido a un promedio de $18,000.
Las unidades en proyecto se estima se venderAn sobre $20,000.
El promedio de construccién de vivienda a bajo costo 
ha sido de 1,000 unidades por ano desde 1965. El objetivo
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original de construir de 2,000 - 2,500 unidades al ano 
nunca se ha logrado, El futuro de este programa es in- 
cierto y difïcil ya que compite con los programas de sub- 
sidio federal de la Administracién Federal de Hogares (FHA). 
El programa federal ofrece una unidad mejor y mayor con pa­
gos hipotecarios mensuales mAs bajos.
2.1. Unidades en Condominio.
Es un programa del gobiemo de Puerto Rico comenzado 
en 1961 que promueve unidades en condominio para familias 
de ingresos moderados y medianos. El primer proyecto de 
condominio de la CRUV se construyé en San Juan en el 1962 
y se financié a través de bonos municipales.
Después de este proyecto, la CRUV ha patrocinado 8 
proyectos con un total de 1,426 unidades de las cuales se 
vendieron 901 unidades y 525 se alquilaron como viviendas 
püblicas. La mayor parte de los proyectos han sido finan- 
ciados con bonos emitidos por la CRUV.
3. Programas de Ayuda Mutua y Vivienda Experimental.
A través de los anos la CRUV ha iniciado una serie de 
programas dirigidos a producir la estructura bAsica de 
vivienda a bajo costo. Estos programas han sido mayormente 
expérimentales de corta duracién y han producido pocas vi­
viendas.
Cronolégicamente los programas han sido los siguientes*
El programa de ayuda mutua y esfuerzo propio en Areas 
urbanas durante la década de 1950 y que produjo 153 unidades 
programa de estructura bAsica, A principios de los anos I960
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que produjo 834 unidades y la vivienda bAsica a principios 
de 1970 que tiene terminadas en proyecto y planificadas 
356 unidades hasta marzo de 1971.
El patrén indica que cada diez anos mAs o menos surje 
un nuevo programa de vivienda experimental a bajo costo,
Sin embargo, los resultados no son convintentes ya que los 
programas se eliminan prematuramente, sufren de escasez de 
fondos y de impedimentos administratives. A continuacién 
una descripcién de los dos programas mAs recientes:
3.1. La Estructura BAsica.
La experiencia con viviendas de ayuda mutua en Areas 
urbanas ha dejado mucho que desear y ha sufrido una serie 
de etapas de desarrollo inconcluso. Se introdujo este pro­
grama por el Gobiemo de Puerto Rico en 1961, Bajo este 
programa la CRUV construyé la estructura bAsica y la vi­
vienda es terminada por el propietario. El gobiemo re­
tiene el tftulo de propiedad sobre el terreno para evitar 
la especulacién en reventas. Existen dos tipos de estruc­
turas .
La vivienda en paneles que incluye los cimientos, co- 
lumnas y el techo. Se vende por alrededor de $2,500 inclu- 
yendo el terreno y se paga entre 5 y 30 anos. La estruc­
tura bAsica que estA reemplazando la anterior y que provee 
ademAs las paredes exteriores y plomerfa.
3.2 La Vivienda BAsica.
Se conoce también este programa como la "vivienda 
modesta" y es el mAs reciente intento de la CRUV para
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proveer una vivienda a bajo costo. Las unidades se ven­
den entre $4,000 y $5,000 costando la estructura alrededor 
de $3,000 y el terreno $1,000 - $2,000. La unidad consiste 
de 560 pies cuadrados incluyendo la cocina y bafio, El pro­
grama se inicié con estructuras de madera pero se expéri­
menta con otras técnicas y materiales. Se espera que el 
programa se extienda en la rehabilitacién de estructuras 
en su sitio y en reemplazar estructuras deterioradas.
4. Desarrollo de Solares,
Provee solares en diferentes etapas de desarrollo y 
se venden al costo en arrendamiento o en usufructo. En 
usufructo se permite utilizer el solar sin costo alguno,
El tamano del solar varia de 225 a 325 metros cuadrados.
Este programa ha evolucionado con el tiempo y origi­
nalmente existian dos tipos de solares, el solar de desa­
rrollo mînimo con movimiento de tierra y drenaje bAsico, 
celles sin asfaltar, agua y electricidad y el solar desa- 
rrollado que inclufa todas las facilidades del anterior 
mAs calles pavimentadas, aceras y alcantarillado, El pro­
grama del solar de desarrollo mînimo se estA reemplazando 
por el solar semidesarrollado que incluye otras majoras 
como calles alineadas, pavimento bAsico y alcantarillado.
A la misma vez estA en proceso un programa de majoras a 
les solares de mînimo desacuerdo y serai-desarrollados,
5. Relocalizacién de Areas de Inundacién
La adquisicién de terreno por el gobiemo de Puerto 
Rico para la relocalizacién graduai de familias que viven
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en Areas inondables,
6. Renovacién Urbana.
El programa federal enfatiza la elirainacién de arra- 
bales asf como la renovacién. Mientras el programa de 
Gobiemo de Puerto Rico estA fundamentalmente orientado 
hacia la renovacién urbana en su sitio y las exigencies y 
reglamentacién son menos estrictas. Por ejemplo, el solar 
mînimo es de 150 metros cuadrados bajo el programa local y
de 300 metros cuadrados en el programa Federal.
Hasta marzo 31 de 1971 se habîan completado 41 pro­
yectos de renovacién urbana respaldadas por fondos fede­
rales, se relocalizaron 14,392 familias. Otros 32 pro­
yectos estaban en proceso o en etapa de planificacién y 
que envuelven 19,307 familias. El costo de todos los pro­
yectos federales terminados, bajo construccién y planifi- 
cados es de $115,1 millones,
El programa del E.L.A, de "Rehabilitacién en su sitio" 
consistié hasta esa fecha de 5 proyectos terminados y de 
26 bajo construccién o planificados a un costo de $20,4 
millones, AdemAs el gobiemo tiene un programa de "Mejo- 
ramiento Ambiental" que realiza mejoras sencillas en Areas 
de arrabal, A principios de 1971 existîa un proyecto en 
accién y 44 proyectos planificados a un costo de $2,5 mi­
llones,
7, Vivienda de Emergencia,
CRUV mantiene una cantidad de vivienda movible para 
uso de emergencia para familias desplazadas por inundaciones,
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huracanes o incendies.
8, El Plan de Ahorro.
Este plan para residentes de vivienda püblica es admi- 
nistrado por el Banco de la Vivienda. Bajo este plan, por 
cada dos dülares depositados, el gobiemo anade uno hasta 
un mAximo de $300. La cantidad que contribuye el gobiemo 
solo puede ser utilizada para la adquisicién de una vivienda 
y no devenga intereses. Este plan de ahorro no ha tenido 
suficiente éxito y hasta enero 31 de 1971 sélo habîan 768 
cuentas de ahorros de $54,293.
Volumen de Construccién por la Corporacién de Reno­
vacién Urbana y Vivienda (CRUV),
Hasta marzo 31 de 1971 los proyectos de vivienda finan 
ciados por el gobiemo y bajo la administracién de CRUV su- 
man 62,865 unidades construidas incluyendo unidades en pro­
ceso de construccién con una inversién total de $625 mi­
llones, La participacién directs del Gobiemo Federal de 
Estados Unidos en proveer vivienda püblica represents al­
rededor del 80% del volumen de inversién indicada.
La vivienda püblica es el programa mAs importante de 
todos, Hasta junio de 1974 se habîan completado e inclu­
yendo en proceso de construccién 54,774 unidades con la 
mitad de éstas en el Area de San Juan, El volumen anual 
de construccién de vivienda püblica ha sido de 2,500 uni­
dades en los ültimos anos.
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La proporcién de proyectos construidos bajo el pro­
grama "entrega de llaves" ha aumentado consistentemente 
y actualmente se construyen 4 de cada 5 unidades bajo este 
programa,
Mientras tanto solamente se han construido un pro­
medio de 1,000 unidades anuales bajo el programa de vi­
vienda a bajo costo para la venta y que se financian con 
emisiones de bonos de la CRUV,
Hasta marzo 31 de 1971 se habîan construido incluyendo 
las aun bajo construccién 7,574 unidades con 874 bajo el 
concepto de condominio, Otras 5,422 unidades estaban en 
la etapa de planificacién.
De los programas de estructura bAsica y experimen- 
tacién sélo el programa de "vivienda bAsica" estA active 
actualmente, Estos programas dependen fundamentalmente de 
fondos del Estado Libre Asociado que son lentos en materia- 
lizarse, Bajo el programa de solares se han terminado in­
cluyendo en etapa de desarrollo 17,123 con una inversién 
original de $23,5 millones. AdemAs 8,400 solares existan­
tes han sido o estAn siendo mejorados a un costo de $14,5 
millones.
A continuacién se presentan las estadîsticas de volumen 
e inversién de los diferentes programas del gobiemo admi- 
nlstrados por la CRUV,
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2. Administraci6n de Fomente Coopérâtivo.
Esta institucidn ha estado envuelta en la organl- 
zacidn de coopérâtivas de vlvienda rurales y en bonos 
adentro del marco de les programas del ELA y de les Fédé­
rales de Estados Unidos. Ha promovido también programas 
de vlviendas para venta bajo programas de la FHA.
Ha intenslficado su labor en vlvienda dltimamente 
a través de les diverses programas Federales orientados 
hacia la formacidn de coopérâtivas. Es una entidad sin 
objetivos de lucre y actda como su propio contratista asî 
como también contrata proyectos bajo la "entrega de 1laves" 
con constructoras particulares,
Hasta marzo 31 de 1971 ha completado 22 proyectos 
incluyendo algunos en etapa de construccién para un total 
de 3,679 unidades. De les cuales 11 proyectos con 2,978 
unidades son de tipo de administracién cooperative bajo 
programas de la FHA. Otros 20 proyectos con 6,445 uni­
dades estaban en diferentes etapas de planlficacién con 
1,250 unidades pendlentes de la asignacién de fondes por 
la Housing and Urban Development (HUD) de Estados Unidos, 
Los objetivos de la Administracién de Fomento Coope­
rative de un VOlumen anual de 5,000 unidades son amblciosos 
y no tan realistas ya que hasta ahora la producclén se ha 
limitado a un promedio de 1,250 unidades anuales, El ritmo 
de asignacién de fondes de Estados Unidos y la liraitacién 
de proples recursos es un gran obstéculo para lograr este 
objetivo.
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Para sobreponerse a estas limltaciones y sustituir 
varies pregramas federales, se ha aprebade recientemente 
per la legislatura de Puerto Rice un pregraraa de sub- 
sidie de intereses hipetecaries.
La seccidn de vlvienda de la Administracién de 
Fomente Cooperative ha side también reerganizade cerne 
una entidad de eperacienes y administracién de vlviendas.
La cerperacién de desarrelle Cooperative esté encar- 
gada de la construccién de proyectos de vlvienda raientras 
la Cerperacién de Administracién de Vlvienda lleva a 
cabe la administracién de proyectos ya terminades. La 
administracién ha reestablecide también el Banco Coope­
rative, aun con fuerte eposicién del sistema bancario 
privade.
3. La Administracién de Pregramas Sociales.
Esta institucién que fue creada bajo el Departa- 
mente de Agricultura para relecalizar familias rurales 
que Vivian como agregades en fincas agrlcelas, pasé a 
ser parte del nueve Departamente de la Vivienda en 1971.
Pregrama de Desarrelle de Cemunidades Rurales 
y Reparticion de Selares.
El pregrama de relecalizacién se concentré en 
planificar cemunidades rurales de 100-500 familias 
cada une. Se preveen calles, agua, electricidad y 
terrene para use péblice.
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Los solares serian de 300 - 3,000 métros cuadrados. 
Anteriormente se distribuian Los solares en usufructo 
en que a los usuarios se les ofrecïa uso gratuite del 
terrene per vida. Sin embargo, recientemente se dis- 
tribuyen con tîtule de prepiedad y les que la adquieren 
en usufructo pueden ebtener tîtule de prepiedad per 
la simbélica suma de $1.00 sin restriccién de venta.
Hasta diciembre 30 de 1970 el pregrama habîa es- 
tablecide 397 cemunidades con 79,402 selares residen- 
ciales. Otras 125 cemunidades estaban en etapa de 
planificacidn.
4. El Banco de la Vivienda.
El banco se estableciô en 1962 con el ebjetivo 
de premever el financiamiente hipetecarie para familias 
de bajes y médianes ingreses. Sus eperacienes incluyen 
efrecer préstaraes para nuevas y existantes vlviendas, 
preveer financiamiente interino de construccién a cons­
true tores y para administrar las hipetecas de sus 
prepies recursos y de les pregramas de vivienda para 
venta de la CRUV. También administra el plan de aherres 
para les résidantes de vivienda péblica.
En 1966 el Banco inicié su prepie segure hipete­
carie elaberado cerne el de la FHA de Estados Unidos 
recientemente ha extendide el use de este mécanisme 
para asegurar hipetecas proveniences del sector bancario
53
privado. Kl uso de este mecanlsmo de seguro ha resul- 
tado en una mayor atraccién de capital de la banca pri- 
vada al sector de la vivienda asî como el facilitar la 
venta de paquetes hipotecarios a inversionistas insti- 
tucionales privados.
Actividad del Banco en Prêstamos Hipotecarios.
La actividad hipotecaria del Banco se ha exten- 
dido hasta familias con ingresos de hasta $8,500 
anuales.
La cantidad méxima de préstamo se ha aumentado 
a través de los ahos desde $7,500 en 1963 hasta $25,000 
en 1974.
Entre mayo de 1973 y abril de 1971 ha originado 
6,083 prêstamos hipotecarios por valor de $33.5 millones. 
Desde 1969 el ritmo anual de prêstamos se ha duplicado 
de $3.7 millones (662) prêstamos en 1968-69 a $6.5 
millones (1,015) prêstamos en 1969-70 de $10 millones 
(1,300) prêstamos en 1970-71. De 1971 a junio de 
1974.
Alrededor de 2/3 de los prêstamos han sido para 
nuevas construcciones y la otra 1/3 parte dividido 
igualmente para vlviendas existentes y majoras.
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Operaciones del Banco.
Hasta abril 30 de 1971 el Banco de la Vivienda 
tenia recursos de $18 millones de los cuales $9.-6 
millones era capital proveniente de asignaciones o 
transferencias gubemamentales. Por otro lado las 
réservas del seguro hipotecario eran de $2.5 millo­
nes.
El Banco ofrecia servicio a un paquete hipote­
cario de $75 millones hasta junio de 1974 y de $62.5 
millones hasta marzo 31 de 1971 comparado con $22.2 
millones a octubre 31 de 1967.
El paquete hipotecario administrado para la CRUV 
es de $34.9 millones (5,585 prêstamos) que consiste 
mayormente en hipotecas originadas bajo el programa 
de vivienda para familias de ingresos medianos para 
venta y financiadas por emisiones de bonos de la CRUV.
El Banco de la Vivienda se ha encontrado con 
dificultades de muy altos costos de operacién. Los 
costos de originar prêstamos asî como de administrarlos 
son muy altos debido a que son muy esporédicos y son 
mayormente de cantidades bajas. No existe volumen 
adecuado de prêstamos para cubrir los gastos de operaciên 
y si los paquetes hipotecarios se venden con descuento, 
en vez de su valor real que es como se adquieren en el 
Banco, la Legislatura de Puerto Rico se ve obligada a
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compensât el Banco por la diferencla,
5, La Administracién de Terrenos.
Fue creada en 1962 con el objetivo de establecer 
una réserva para proyectos publicos y de vivienda a bajo 
costo en las éreas urbanas. Se estimaba que este banco 
de terrenos servirîa para combatir la continua alza y 
especulacién en el precio de los terrenos. Desde su 
creacidn la Administracién de Terrenos ha variado su én- 
fasis en las funciones de desarrollo de terrenos para 
vlviendas.
Los fondos provienen de asignaciones de la Legis­
latura y su asignacién inicial de $7 millones ha aumen­
tado hasta $80 millones en 1970.
Hasta junio de 1970 la Administracién de Terrenos 
habia adquirido 23,000 acres a un costo de $80.6 millones 
y habîa vendido 6,100 acres por $15.6 millones. Quiere 
decir que sin considérât los factures de valor de te­
rrenos sin vender, como la localizacién y plusvalîa, 
habîa perdido dinero en el negocio de terrenos. Sin 
embargo, las pérdidas mayores han resultado de la explo- 
tacién agrîcola de los terrenos adquiridos, demostrando 
una pobre administracién de sus recursos.
Las ventas para fines de vivienda se han limitado a 
la CRUV y a la Administracién de Fomento Cooperativo. Hasta 
junio de 1970 la CRUV habîa adquirido 300 acres con 400 
acres adicionales en réserva. La Administracién de Fo­
mento Cooperativo habîa adquirido 181 acres con 400 acres
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reservados. Al vender terrene para vivienda, la Adminis­
tra cion de Terrenos requiere que el comprador de la vi­
vienda résida en la prepiedad por le menos dos ahos antes 
de poder vender.
Programa Construccién Viviendas a Bajo Costo a
Través de Ayuda Mutua.
El programa de ayuda mutua y ayuda propia supervi- 
sado por el gobierno para la construccién de viviendas no 
hay duda que surgié para complementar la Ley de Terrenos 
de Puerto Rico y la distribucién de parcelas o solares a 
las familias de escasos recursos y en necesidad precaria 
de viviendas en las éreas rurales del pafs.
Para un més profundo anélisis de este programa es 
necesario tener una idea clara de la situacién de la vi­
vienda en la zona rural.
Se estima que cerca del 10% de las familias viven en 
humildes y deterioradas viviendas que necesitan ser re- 
emplazadas, ademés sobre el 20% viven en hacinamiento con 
més de dos personas por habitacién. Este por ciento de 
las familias rurales viven en casas de un promedio de 225 
pies cuadrados o menos de érea habitable, Aén cuando gran 
progreso se ha logrado en los ultimos 20 ahos todavîa 
existen muchas familias que obtienen agua de manantiales, 
quebradas y rîos. Esta gran proporcién de viviendas no 
son a prueba de Iluvias y menos resistirîan la embestida 
de un huracén tropical.
En términos de accèsibilidad a carreteras, escuelas, 
facilidades comerciales y otros servicios, una gran parte
57
de la poblacién rural, excepte los agrupados en comuni- 
dades rurales bajo el Tîtulo V de la ley de Terrenos, se 
encuentran en gran desventaja debido al patrén de despa- 
rramiento y aislamiento de éreas rurales. Este présenta 
un gran obstéculo para el desarrollo de hébitos de salud, 
educacién,contactes sociales e interés en raejorar su nivel 
de vida. Créa también sérias dificultades para proveer 
los servicios pilblicos de electricidad, agua potable, ca­
rreteras, escuelas, centres de salud y otros a un costo 
razenable.
Actualraente cerca del 20% de las familias rurales viven 
como agregadas en fincas con viviendas que pertenece a los 
agricultores. Bajo estas condiciones de inseguridad no 
existe el incentive de mejorar la vivienda. Por el contrario 
la frustracién y el derrotismo o por le menos reslgnacién 
predominan como caracterîsticas de estas circunstancias,
Aun cuando existe este porcentaje de agregades rurales en 
los dltimos 20 ahos se han relocalizado el 80% en comuni- 
dades rurales bajo los programas que se analizan més ade- 
lante.
La Ley de Terrenos de 1941.
Para analizar las experienclas en el mejoramiento de 
la vivienda a través del programa de ayuda mutua, es conve- 
nlente referirse a la Ley de Terrenos y a una de las organi- 
zaciones que créé la ley y que mâs ha contribuido a su 
implementacién: La Administracién de Programas Sociales.
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La ley de Terrenos ha sido el instrumento més con- 
secuente en liberar a un gran ndmero de trabajadores agrï- 
colas de su precaria situacién. Créé también las condi­
ciones necesarias para el desarrollo del programa que ana- 
lizamos.
En parte de su exposicién de motives la ley se 
expresa asî:
"Es también parte integral del propésito moral y el 
objetivo de dignidad y libertad econémica envueltos en la 
polîtica publica de la Legislatura, proveer los raedios 
bajo los cuales la clase social de agregades, o sea de 
trabajadores agrîcolas, esclavizados por la realidad de 
que no son ni tan siquiera duehos del solar donde tienen 
sus hogares, desapareceré de Puerto Rico y para lograrla 
la Legislatura establece el derecho fundamental de todos 
los seres huraanos que viven exclusivamente de arar el te­
rrene, de ser propietarios de por lo menos el pedazo de 
tierra que puedan utilizar para construir allî su hogar 
propio, en disfrute pleno de la inviolable garantîa de ley 
de hogar seguro para los ciudadanos, para en esta forma 
libraries de la coercién y que tengan la libertad de vender 
su trabajo a través de la negociacién razonable y equita- 
tiva".
Esta Ley de Terrenos représenta un esfuerzo de parte 
del gobiemo para ayudar a las familias rurales de bajos 
Ingresos, Bajo esta ley, los terrenos en posesién de cor- 
poraciones en violacién de la "Ley de 500 Acres" (Resolucién
59
del Congreso de Estados Unidos, aprobada en mayo 1 de 1900) 
es adquirida por la Administracién de Terrenos de Puerto 
Rico. Esta estipulacidn aparece asî en la Constitucién del 
Estados Libre Asociado de Puerto Rico. Los terrenos asî 
adquiridos se utilizan para establecer fincas de bénéficies 
proporcionales en las cuales los trabajadores se distribuyen 
las ganancias.
Los terrenos que no son adecuados para estes propésitos, 
pueden constituirse en fincas de tipo familiar (Tîtulo VI).
El programa para la relecalizacién de agregades en co- 
munidades rurales (Tîtulo V de la Ley) ha utilizado parte 
de estes terrenos aén cuando este programa se lleva a cabo 
principalmente por la compra de propiedades privadas segün 
se determinan por el Plan Maestro de la Junta de Planifi- 
cacién.
El Plan de Desarrollo Maestro de Puerto Rico,
Como base para el programa de relecalizacién, la 
Junta de Planificacién de Puerto Rico llevé a cabo, con 
la cooperacién de otras agendas, un estudio intensive de 
relecalizacién rural. Se puede considérât este plan como 
un modelo de planificacién socio econémico. Se toman en 
consideracién los factures de empleo existante y future, 
uso de terrenos, facilidades escolares, servicios de salud, 
de agua y electrificacién rural, carreteras y otros ser­
vicios. Y a la luz del estudio y evaluacién de estas fa­
cilidades y servicios se toman las decisiones hacia la 
localizacién de las cemunidades rurales. Puede utilizarse
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este estudio poniéndolo al dîa y iitilizando las nuevas 
técnicas de base economica de la economîa urbana para 
la localizacién de nuevas ciudades y cemunidades.
La Administracién de Programas Sociales.
Esta agencia fue creada en el 1948 bajo el Departa- 
mente de Agricultura y se le confié las responsabilidades 
técnicas y administratives para la relecalizacién de agre- 
gados en cemunidades rurales, Bajo este programa, des- 
pués que se seleccionan la localizacién del terreno para 
la comunidad rural, se subdividié en solares pequehos 
que varîan en tamaho desde 1/4 acre (1,000 metros cuadra­
dos) hasta 3 acres y se asignan a trabajadores agrîcolas, 
El tamaho del solar debe proveer para construir la vi­
vienda, tener algunos animales domésticos y cosechar al­
gunos alimentos, El terreno se cedîa anteriormente en 
usufructo perpetuo a las familias y ahora se ceden con to­
dos los derechos de Tîtulo de Prepiedad.
Para 1962 se habîan relocalizado 70,000 familias ba­
jo este programa,
Los planes del gobiemo estiman que se distrubirîan 
12,592 solares en el aho 1973 bajo este programa. En mu- 
chos casos éstos solares van acompahados de una vivienda 
en otro la vivienda se proveeré en el término del préximo 
aho, El Secretario de la Vivienda estima que los planes 
son de construir 61,700 viviendas en un término de 5 ahos 
en las éreas rurales de Puerto Rico,
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Las nuevas cemunidades rurales que se organizan con­
sister de 100 a 500 familias y su diseno provee para el 
establéeimiento future de los servicios y facilidades 
como escuelas, centres de salud, parques, cooperativas 
de consume, Iglesias y otros. La subdivision contempla 
el proveer también calles, agua potable y electricidad 
a bajo costo. En general, las nuevas aldeas intentan 
proveer el clima socio econémico y la adecuada planifi­
cacién fisica para un programa de desarrollo total al 
mener costo posible.
Sin embargo, un buen solar, un diseno adecuado y un 
programa extenso de relecalizacién, no son los objetivos 
principales del programa. Estas se consideran condiciones 
necesarias para lograr unos elevades nivales de produccién 
y consume. El programa es una de las columnas mâs fuertes 
del pais en su lucha por un major nivel de vida para el 
pueblo en general.
La evaluacién de lo que se ha hecho en tratar de so- 
lucionar los problemas de la vivienda, y a la luz de lo 
mucho que queda por hacer hace pensar que al seguir los 
costosos y tradicionales métodos, ni el Estado ni la em- 
presa privada, serîan capaces de afrontar el problema de 
proveer vivienda adecuada a las masas de la poblacién en 
un période de tiempo razonable, que debemos considérât 
como un méximo de 10 ahos, Este no quiere decir que es­
tâmes menospreciando la capacidad del Estado y la empresa 
privada, sine que es una observacién que émana de los dates
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y que es evidencia de que los métodos utilizados hasta 
ahora se han quedado cortos ante las necesldades de la 
poblacién.
Si se hace un estimado de los recursos econémicos o 
el capital de inversién necesaria para resolver el problema 
de proveer vivienda al nivel que se provee actualmente a 
todo el que la necesite en Puerto Rico, en un término de 
10 ahos se tendrfan que construir a un ritmo de 50,000 
unidades anuales, y las cifras serian en délares de 1974 
de la magnitud de $10,000 millones de délares que équivale 
casi a 2 veces el presupuesto anual del Gobiemo de Puerto 
Rico que es de $6 mil millones, Esto es estimahdo que
200,000 familias no tienen vivienda adecuada y que se ne- 
cesitarian un promedio de 30,000 unidades mâs anuales.
Esto es un total de 500,000 unidades en ese periodo de 10 
ahos a un costo promedio de $20,000, incluyendo estructura, 
terreno y la tendencia inflacionaria. Vemos que parece 
imposible dentro de nuestra economia lograrlo a través de 
los métodos econémicos y sociales tradicionales, ni aun 
bajo un plan optimista a largo plazo. La misma situacién 
es vâlida para muchos paises del mundo, Por esta razén 
la experiencia en Puerto Rico con programas como la vi­
vienda a través de ayuda mutua puede ser de interés para 
otros paises. Asi como también demuestra que hacen falta 
innovaciones dramâticas en los programas de vivienda, en 
los niveles de costo y en los tradicionales conceptos de 
vivienda que se utilizan.
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El Programa de Ayuda Mutua y Esfuerzo Propio,
La realidad nos lleva a creer que el mejoramiento 
efectivo del nivel de vida de las poblaciones rurales 
y de las masas de poblacién urbana, dependerâ en gran 
parte de la participacion y esfuerzo de las mismas fa­
milias. Es necesario estimular la organizacién de la 
comunidad en tal forma que las familias puedan trabajar 
para su propio bienestar. Estân llamadas a forjarse 
su propio destine. Esto es en si una necesidad debido 
a las condiciones econémicas, y un método deseable, ya 
que constituée una escuela de entrenamiento efectivo en 
accién democrâtica, a un nivel donde los métodos corrien- 
tes de educacién no parecen trabajar satisfactoriamente.
En consistencia con esta filosofîa bâsica se esté 
aplicando en Puerto Rico el programa de ayuda mutua.
Aun con la universalidad que gozan estes principles, su 
aplicacién como un enfoque institucional a los problemas 
de las familias de ingresos bajos ha sido fuera de lo 
comun. Este programa puede considerarse como un gran 
paso hacia resolver muchos problemas econémicos y so­
ciales con que la humanidad se ha enfrentado por gene- 
raciones sin resultados fructifères.
Ejemplos aislados de ayuda mutua se pueden encontrar 
en muchas partes del mundo. Pero, es la planificacién, 
la organizacién positiva de la comunidad para la accién 
directa, lo que hace significative el Plan de Accién
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Comunal de la Administracién de Programas Sociales,
El Programa de vivienda es la punta de lanza del 
plan en un ârea donde se encuentran las mayores difi­
cultades.
Este programa se inicié en 1950 para aprovechar la 
mano de obra sin trabajo en las zonas rurales. La Admi­
nistracién de Programas Sociales provee ayuda técnica 
gratuita, herramientas y maquinaria esencial, y ofrece 
crédite para la adquisicién de materiales de construccién. 
Grupos de vecinos se unen y se entrenan en las diferentes 
labores de construccién de una vivienda y êstas se cons- 
truyen con ayuda mutua entre los vecinos.
La unidad de vivienda consiste de una estructura 
de cemento de un promedio de 500 pies cuadrados que 
puede ser extendido de acuerdo con las necesldades y 
recursos de las familias. En 1970 se ahadieron bahos 
a las unidades que aumenté su costo de $3,800 a $2,200 
por unidad.
Los prêstamos disponibles llegan hasta $5,000 sin 
intereses por un periodo de 10 ahos con un pago inicial 
de $50. El financiamiente provee de un fonde circulante 
y de asignacién de la Legislatura que ascienden conjunta- 
raente a $2 millones anuales. Desde 1964 existen prés- 
tamos disponibles a través del Banco de la Vivienda que 
al irse recobrando cubren los prêstamos ofrecldos por 
la Administracién de Programas Sociales.
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El programa de ayuda mutua ha logrado construir 
38,810 unidades hasta 1970 incluyendo algunas en proceso 
de construccién. Durante los ultimos cinco ahos el vo- 
lumen ha sido de un promedio de 2,400 unidades anuales. 
Se espera que disminuya hasta 1,750 unidades anuales con 
el aumento en el costo por unidad al ahadirse baho y 
otras facilidades en la construccién bâsica.
Las mayores dificultades estriban en el entrena­
miento y desarrollo de las habilidades necesarias, aün 
cuando esto no es tan importante como parece; las rela- 
ciones humanas, las fuentes de los materiales de cons­
truccién, transportacién, supervisién a bajo costo, 
unidad de accién en los grupos, ya que la labor es ardua 
y toma tiempo, la coordinacién del tiempo, para que las 
familias puedan ganar su sustento al mismo tiempo que el 
proyecto se lleva a cabo, y sobre todo, el problema eco­
némico, ya que aunque el costo del arraazén de una casa 
de cemento en bloque o reforzado puede ser sélo $5,000 
es una suma considerable para la mayorla de las familias 
en âreas rurales. Desde que se inicié el programa en 
1949 hasta 1960 alrededor de 8,500 unidades se comple- 
taron en 100 comunidades rurales y urbanas y cerca de 
2,500 unidades estaban bajo construccién. Desde 1960 a 
1970 se completaron 30,000 unidades y 1,000 estaban en 
proceso de construccién.
Para la construccién se organizan las familias en 
grupos desde 15 hasta 100 para proyectos en gran escala.
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Las familias se seleccionan para el proyecto después que 
han sido debidamente orientadas en por lo menos cuatro 
reuniones de estudio y discusidn. El propésito de las 
reuniones es ayudarlos a entender el programa y desarrollar 
las attitudes y el clima favorable para iniciar las cons­
trucciones. Todas las fases del programa se cubren en es­
tas reuniones; factores a considerarse en la seleccién de 
la comunidad y las familias, aspectos técnicos de la cons­
truccién, responsabilidad de grupo, responsabilidad de 
unos para otros, sistema de supervisién, cuidado del equipo, 
proteccién de materiales, mantenimiento de la vivienda y 
los reglamentos del proyecto de vivienda.
Después de estas reuniones se selecciona el grupo 
para el programa. Esta seleccién especialmente en los 
proyectos expérimentales, puede ser el factor déterminante 
del éxito o fracaso, no sélo del proyecto, sino también 
de la idea. En la reunién final, antes de comenzar la 
construccién, las familias se organizan en grupos pequehos 
o grupos de trabajo. El propésito es tener por lo menos 
très trabajadores diariamente en el proyecto para cada 15 
participantes. Todo el grupo de 15 se espera que trabaje 
en sâbado o domingo en el proyecto.
La experiencia ha demostrado claramente que desarrollar 
la actitud correcta es la base fundamental para la conti- 
nuidad del programa. Para lograrlo el proceso de orien- 
tacién es vital antes y durante el periodo de construccién.
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El gobiemo a través de la Administracién de Pro­
gramas Sociales provee la asistencia técnica y el préstamo 
para materiales de construccién, uso de maquinaria y equipo 
y pago del capataz de construccién. El unico que recibe 
paga en el proyecto. Se trata de evitar que el pago del 
préstamo confluya con otras necesldades de alimente, salud 
y ropa.
Para asegurar el bajo costo, el gobiemo compra to­
dos los materiales de construccién. Las familias libre 
de costo, proveen toda la mano de obra necesaria. Ademâs 
de suplir ventanas y puertas que se obtienen generalmente 
de la vivienda que ocupan o las adquieren de sus propios 
recursos.
Las viviendas consisten de dos dormitorios, una sala 
comedor, cocina y balcén, con toda la estructura exterior 
de cemento en bloques y el techo de cemento armado. El 
servicio sanitario de aluminio y base de cemento lo pro­
vee el Departamento de Salud. La vivienda puede ser exten- 
dida luego a discrecién de las familias. El periodo de 
construccién fluctua entre 6 y 8 meses.
El programa paralelo a este para las âreas urbanas 
se conoce como Urbanizaciones de Servicio MInirao. AquI 
se distribuyen solares y se proveen las facilidades mlni- 
mas de agua y electricidad en su primera etapa. Bajo este 
programa hasta 1960 sobre 4,000 solares se hablan distri- 
buido en 20 pueblos. El objetivo de este programa es de 
detener el crecimiento de arrabales y relocalizar los que 
ya estân en arrabales. Aün cuando se reconoce que este
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tipo de proyecto no es el ideal, estâ por encima de las 
condiciones existentes en los arrabales y se puede consi­
dérât un paso adelante en el mejoramiento de vivienda.
En algunos casos puede ser la dnica alternativa para en- 
frentarse al problema de arrabales en una forma abarca- 
dora y sin dilacion.
La experiencia con estos proyectos para las familias 
de bajos ingresos, demuestra que utilizando las técnicas 
adecuadas y métodos o sistemas de organizacién de grupos, 
la cooperacién e interés de las familias puede estimularse 
y mantenerse hasta lograr complétât un proyecto de vivienda 
y después continuât mejorando la comunidad.
Estos principios parecen ser vâlidos tanto en las 
âreas rurales como urbanas asî como en las grandes ciuda­
des y pueblos pequehos. Con trabajadores agrîcolas o in­
dustriales. Aun cuando la mayor eficiencia es conveniente, 
las técnicas de construccién a bajo costo son suficiente- 
mente fâciles para desarrollar las necesarias facilidades 
normales y complétât un proyecto.
Este sistema confirma la capacidad existante en el 
hombre comun para luchar por su propio bienestar a través 
de la accién de grupos, slempre y cuando la adecuada orlen- 
tacién esté disponible.
Parece ser un sistema digno de convertirse en un 
enfoque institucional en el campo de la vivienda.
CAPITULO IV
PROGRAMA ECONOMICO DEL GOBIERNO SOBRE 
VIVIENDA - 4 ANOS (1973-76)
Con el propésito de estimar y analizar la inversién 
total en viviendas en Puerto Rico, es necesario dividir 
este estimado entre el volumen de construccién e Inversién 
publica y privada.
Vivienda Publica
El programa econémico y presupuesto del gobiemo para 
estos fines nos ofrece los datos sobre la parte del pre­
supuesto nacional que se dedicarâ a vivienda püblica y su 
impacto en los problemas de vlvienda del pafs.
Este programa de 4 ahos del gobiemo recomienda la 
inversién de $670.1 millones para el desarrollo de la vi­
vienda con $76.4 millones aportados por el Fondo General 
del pals. Para el aho 1973 esta inversién asciende a 
$144.5 millones con $22.3 millones del Fondo General.
Quiere decir que se cuenta con que el grueso de la inversién 
en vlvienda surja de las aportaciones federales y de la emi- 
sién de bonos.
Sin embargo, la produccién de unidades de vivienda, 
que es el factor crîtico, se estima en 55,563 unidades para 
estos 4 ahos. Las asignaciones recoraendadas para esta pro­
duccién es de $603.6 millones contando con aportaciones fe­
derales por $417.0 millones, $134,0 millones de emisiones 
de bonos y $52.6 millones asignados del Fondo General del 
Gobierno.
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Se estima para el aho 1973 que en Puerto Rico 193,000 
familias necesitan vivienda. De éstas 61,000 se encuentran 
en las zonas rurales y el resto de 132,000 familias en las 
zonas urbanas.
Estas cifras incluyen las familias que viven en arra­
bales y también un gran numéro que ocupan viviendas ade­
cuadas pero que viven en hacinamiento. Se considéra vi­
vienda en hacinamiento las que albergan dos y très nücleos 
familiares bajo el mismo techo.
Si heraos estimado que el numéro de familias que ne­
cesitan vivienda en Puerto Rico aumenta en 25,000 anual- 
mente al ritmo actual propuesto de construccién de 10,000 
unidades al aho, en 4 ahos la proporcién de necesitadas 
serfa de 10:4 y en 8 ahos la proporcién aumentarîa hasta 
20:8. Mâs aun si tomamos en consideracién la demanda en 
aumento por vivienda de parte de personas solteras, divor- 
ciadas, viudas y ancianos no existe posibilidad de proveer 
vivienda adecuada para los puertorriquehos nunca bajo este 
ritmo de produccién.
Considerando sélo los factores de crecimiento pobla- 
cional y de familias se tendrfa que producir 50,000 uni­
dades anuales para cubrir la demanda por vivienda en Puerto 
Rico en un término de iû ahos.
La prograroacién gubernamental en el sector de la vi­
vienda intenta resolver los siguientes problemas:
1, La eliminacién, renovacién o rehabilitacién de 
las âreas de arrabal y âreas décadentes donde ubican 80,000
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unidades de vlvienda concentradas en las zzonas metropo- 
litanas de San Juan, Ponce y Mayagüez.
2. Renovacién o sustitucién de unas 70,000 viviendas 
inadecuadas en la zona rural y de 20,000 en zona urbana,
3. Proveer viviendas a mâs de 50,000 nuevas familias 
anualmente.
4. El hecho de que 485,000 familias con ingresos me- 
nores de $2,000 al aho no cualifica o se les dificulta 
obtener vivienda en el mercado privado. De este total
156,000 tiene ingresos menores de $^ ,000 al aho que no es 
suficiente para comprar o construir una vivienda.
Las metas del gobiemo en este sector para 1976 son 
las siguientes:
1. Proveer 20,000 solares con facilidades para cons­
truir la vivienda a familias de arrabal, âreas inondables 
y renovacién.
2. Construir 16,000 casas de madera o seraiterminadas
3. Construir 32,000 unidades para alquiler, 10,000 a 
bajo costo, 30,000 de vivienda cooperativa, 10,000 en la 
zona rural ademâs de proveer solares y parcelas financiadas 
con bonos.
4. Concéder 6,615 prêstamos por el Banco de la Vivienda, 
de los cuales 60% serîan en la zona rural.
5. Otorgar 20,000 tîtulos de prepiedad a los parce- 
leros que tienen terreno en usufructo.
Estas metas se esperan lograr a través de la coope­
racién de Renovacién Urbana y Vivienda (CRUV), Compahîa de 
Desarrollo Cooperativo, Administracién de Programas
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Sociales y el Banco de la Vivlenda. Para este propd- 
sito tamblén se formd el nuevo Departamento de la 
Vivlenda que consolidé todas las agendas gubernamen- 
tales que lidian con la vivlenda y comenzô sus opera- 
clones en enero de 1973,
Vivlenda Privada
En el perîodo de 1961 a 1974 se construyeron 24,186 
unidades de vivlenda privada a un ritmo promedio de cons- 
truccidn de 17,158 unidades anuales. Existîa un inven- 
tario de 6,605 unidades para el ano 1970 disponibles 
para venta y alquiler y para 1974 este inventario se 
habîa duplicado aumentado hasta 12,000 unidades el ndmero 
de unidades disponibles para la venta o alquiler.
Para llegar a esta estimacidn hemos hecho un anâlisis 
de las unidades de vivlenda privada construidas desde 
1961 hasta 1974. La informacidn ha sido recopilada de 
los censos de vivlenda de 1960 y 1970 sobre el nùmero de 
unidades y sus caracterîsticas de valor y ocupaciôn y de 
la informaciôn sobre la distribucidn de familias por 
ntvel de ingresos de los censos de estos anos. Ademâs 
de las proyecciones de la Junta de Planificacidn sobre 
esta distribution de familias despuês de 1970 y hasta 
1974.
El andlisis présenta los siguientes resultadosî
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Perfodo de 1961 a 1970
Inventario de unidades disponibles en 1960% 
para la venta 331
para alquiler 796
Mds nuevas unidades de vivienda pri­
vada construidas entre 1961 y 1970
Sub-total
Menos unidades vendidas durante 
el periodo%
Incremento en numéro de uni­
dades ocupadas 112,263
Para reemplazo o reno- 
vaciOn de unidades exis­
tent es 28,829
Total de unidades ven­
didas
Inventario de unidades dispo­
nibles en 1970
para la venta 2,760
para alquiler 3,845
1,127
146,570
147,697
141,092
6,605
Perfodo de 1971 a 1974
Mds nuevas unidades de vivienda 
privada construidas entre 1971 y 
1974
Sub-total
Menos unidades vendidas durante 
el perîodoi
Por formaciOn de familias en
el nivel de ingresos de
$8,000 6 mâs 48,536
76,489
83,094
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Para reemplazo o renovaclOn 16,203
Total de unidades
vendidas 64,739
Inventario de unidades dispo­
nibles en 1974 18,355
para la venta 11,153
para alquiler 7,202
Estos son estimados basados en datos censales y otras 
estadîsticas recopiladas por la Junta de PlanificaciOn,
Los hemos corroborado mediante una encuesta entre una 
muestra de constructores de vivienda obteniendo la infor- 
maciOn contabilizada sobre las unidades construidas, ven­
didas y en inventario desde 1971 hasta 1974, Proyectando 
la informaciOn de la muestra a la actividad total de cons­
truction de viviendas, hemos obtenido los siguientes resul- 
tados t
Unidades en inventario para la venta
en 1970 2,760
Nuevas unidades construidas de 1971 
a 1974 76,489
Sub-total 79,249
Unidades vendidas 67,072
Unidades en inventario para la
venta en 1974 12,177
Este inventario de unidades construidas por la empresa 
privada ofrece una idea de la limitada capacidad de construe- 
ciOn actual. Quiere decir que la empresa privada sOlo podrfa 
aumentar su capacidad de producir viviendas si tiene ayuda del 
gobierno para mejorar sus tOcnicas y obtener el capital nece- 
sario.
CAPITULO V 
PROBLEMAS FONDAMENTALES DE LA VIVIENDA
La responsabilidad de los problemas de vivienda en 
Puerto Rico recae sobre los planificadores sociales que 
por décadas han sostenido que la soluciôn a los maies 
sociales de la sociedad estriba en el mejoramiento de 
la calidad de la vivienda, aun cuando la creciente expe- 
riencia con el sueno inicial de vivienda publica ha 
creado problemas de una complejidad aparentemente inso­
luble y hasta cierto punto es un mito y su impacto es 
como una gota de agua en un mar tempestuoso.
Es évidente en la realidad de los problemas de vi­
vienda en Puerto Rico y en la mayorTa de los paîses 11a- 
mado desarrollados del mundo, que los planificadores so­
ciales han perdido las perspectivas dentro de la comple­
jidad social y no han logrado desarrollar su campo de 
planificacidn social al mismo ritmo que el crecimiento 
econdmico y social. Sino que sufren de la ilusidn que 
la planificacidn ffsica en alguna forma producirâ con- 
secuencias sociales beneficiosas.
2. De muchos de los demôgrafos que sus cdlculos sobre 
el crecimiento poblacional en el pals proyectaban un fabu- 
loso mercado de vivienda, pero que aun asî. no contaban con 
la explosidn poblacional que se ha presentado en la década 
de los anos 1970, llegando a una tasa de crecimiento pobla­
cional de 1.8% cuando con un crecimiento sobre 2.0% la po- 
blacidn se duplica cada 25 o 30 anos. De acuerdo con los
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demdgrafos se considéra una tasa de crecimiento crîtica 
para el bienestar econémico y social de un paîs con limi- 
tado territorio y limitados recursos para sostenerla a un 
nivel de vida adecuado* La situacidn poblacional se agrava 
también por la "nueva inmigracidn" de puertorriquehos ré­
sidantes en Estados Unidos.
3. A los analistas financieros profesionales y con- 
sultores econdmicos, que bajo la proyeccidn de los demd- 
grafos han motivado la expansidn en excesiva escala de gran­
des corporaciones en el campo de las transacciones inmobi- 
liarias y la vivienda.
4. Por los suscriptores o agentes de va lores de in- 
versidn inmobiliaria, que han vendido billones de ddlares 
de valores, certificados de fondes de inversidn y socie- 
dades en comandita a un publico hambriento de inversidn y 
embebido en la mîstica de los bienes inmuebles, creando 
una situacidn en Estados Unidos y con grandes impactos en 
Puerto Rico que puede dar motive a recorder el gran engaho 
ocurrido en Estados Unidos con estos valores en los anos de 
1920.
5, De la dependencia casi total de fondes de Estados 
Unidos para la vivlenda y la falta de desarrollar y cana- 
lizar capital interne en el sector de la vivienda.
6, Responsabilidad de los demagogos politicos que con 
gran rapidez han capitalizado bajo la obvia contradicciôn 
ideologica entre la parte afluente de nuestro paîs y la
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tniseria de vida en un arrabal urbano o rural.
AquI, también nos encontramos con la inconsciente 
nocién que los monumentales problemas de criminalidad, 
salud publica, inquietud estudiantil y bienestar social 
general, se resolverian si a cada familia puertorriquena 
se le provee una vivienda decente, segura y saludable.
No es de sorprenderse que la confusién en relacién a 
la vivienda en Puerto Rico reina en el ambiante politico, 
en la legislatura, agencia administrâtiva, en las corpo­
raciones y en las instituciones financieras. La razén pri­
mordial es que el paîs no se ha enfrentado con firmeza a 
la realidad de los complejos factores econémicos, sociales
y politicos de la vivienda que son fondamentales en el en-
tendimiento de la profondidad del problems.
1. Foblacién y Movimientos Poblacionales.
En un estudio sobre la vivienda no solamente teneraos 
que considérât el crecimiento poblacional sino los cambios 
en su composicién y estructura. Los datos sobre el creci­
miento urbano y la composicién por edades de la poblacldn 
nos provee las bases para proyectar la magnitud y carécter 
de los elementos que condicionan la demanda y otros aspectos 
econémicos de los problemas de vivienda en Puerto Rico.
La tendencia en el crecimiento poblacional indica que 
Puerto Rico tendrîa cerca de 3.2 millones de personas para 
1980 que represents un aumento de 488,000 personas (18%) 
sobre las cifras de 1970 y de 850,000 sobre la poblacién 
de 1960. El aumento de poblacién promedio anual se estima
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en 48,800 para esta década.
Este indica que la tasa de crecirnîfëîTEo anual serâ de 
alrededor de 1,8%.
Esta tendencia de crecimiento poblacional es mayor 
que la de la década de 1960-70 cuando el aumento de pobla­
cién promedio anual fue de 36,200 personas o una tasa de 
crecimiento anual de 1.3%.
De todas maneras la poblacién estimada actual de 3 
millones de habitantes en el pars représenta una densidad 
poblacional de 873 habitantes por milia cuadrada (una de 
las mâs altas del mundo) y en 1980 la densidad poblacional 
estarâ cerca de los 1,000 habitantes por railla cuadrada.
Los demégrafos prefieren deraostrar el crecimiento po­
blacional a base de tasa neta de reproduccién (TNR) que 
représenta el némero medio (promedio) de nlnos que nacerân 
de las nlnas reclén nacidas en el transcurso de su vida.
Asî por ejemplo en Puerto Rico nacleron 191,403 nlnas entre 
1960 y 1970 y se estlman que nacerân otras 250,000 para 
1980, proyectando que el 51% de la poblacién actual son 
hembras y que la tendencia se mantendrâ hasta 1980 en que 
la poblacién total se estima en 3.2 millones. El 51% de 
3.2 millones arroja la cifra de 1,632,000 hembras en la 
poblacién que son 250,000 mâs que la poblacién actual de 
hembras de 1,382,000.
La tasa neta de reproduccién (TNR) = 250,000/191,403 = 
1.3. Una tasa de fertllldad de 1.3 por un nümero Indeflnldo 
de anos signifies que se estarîa multiplicande la poblacién 
el ritmo de 30% por generaclén y cada generaclén se
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représenta por la edad media de una madré al dar a luz 
que son 25 anos.
Tasa Neta de Reproduccién - Comparacién 
Varies Parses y Puerto Rico - (ONU 
Estudio Mundial de la Vivienda 
Datos Disponibles de 1960
Estados Unidos
Gran Bretana
Francia
Espana
Japén
Suecia
Bélgica
Israel
Unién Soviética (1938) 
Alemania (Occ.) 
Australia
Palestina (musulmanes) 
(Judîos) 
India (l94l)
Puerto Rico
1.72
1.25
1.28
1.28
.92
1.02
1.13
1.62
1.54
1.11
1.61
2.17 (1940) 
1.65 (1945) 
1.31 
1.30
El crecimiento poblacional eleva el gasto monetario 
y el desempleo y por la régla de los très problemas eco­
némicos fundamentales de qué y cuânto producir, cémo y 
por quién y para quién se van a producir o distribuer 
los bienes y servicios, contribuye a la inflacién econé- 
mica. Ademâs de la amenaza de los rendimientos decre- 
cientes como la amenaza de que existan mâs automéviles 
que personas en Puerto Rico en un future cercano.
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Las variaclones de la poblacién présenta un pro- 
blema muy complejo desde el punto de vista econémico y asî 
mismo se refleja en los problemas fundamentales de la vi­
vienda. Por lo tanto es necesario analizar sus diferentes 
aspectos para medir su impacto en la vivienda en Puerto Rico.
La distribucién de la poblacién de Puerto Rico ha su- 
frido cambios muy significativos durante las ultimas dos 
décadas. La concentracién urbana ha sido sin precedentes 
y aun cuando esta situacién es ya clâsica de los paîses 
en intenso desarrollo industrial y econémico, en Puerto 
Rico tiene un significado crîtico considerando la limi- 
tacién territorial y geogrâfica.
El mayor movimiento hacia las âreas urbanas se désa­
rroi lé durante la década 1940-50, cuando la poblacién ur­
bana aumenté de un 30.3% a 40.5% del total de la poblacién. 
Pero, en las décadas del 1950 y ell960 continué aumentando 
consistentemente y actualmente la poblacién urbana repré­
senta sobre el 52.3% de la poblacién total. Este porcen- 
taje se estima que alcanzarâ el 70% para 1980, que serâ 
équivalente a 2,240,000 personas residiendo en el ârea 
urbana.
Esto signifies la continuacién del proceso de urbani- 
zacién hasta el punto de que para 1980 las âreas urbanas 
de Puerto Rico tendrân que proveer vivienda para el doble 
de la poblacién de 1965.
Es interesante sehalar que la fuente de crecimiento 
de poblacién en las âreas urbanas proviene lo mismo de las
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âreas rurales directamente, como de las que en un tlempo 
emigran de estas âreas rurales a Estados Unidos y ahora re- 
gresan a Puerto Rico para establecerse primerdialmente en 
âreas urbanas. Se hace évidente que las corrientes migra- 
torias de Puerto Rico estân actuando en el sentido de ace- 
lerar las necesidades y demanda de vivienda.
Esta emigracién ha afectado ademâs la composicién de 
la poblacién ya que ha sido principalmente un movimiento 
de los jévenes, que deja una desproporcién en la poblacién 
rural de los menores de 15 anos y de los de mediana edad 
entre 40 y 59 anos. Esto es causado por la emigracién 
fuerte de personas de 15 a 34 anos mayormente de la pobla­
cién rural y una inmigracién considerable de personas de 
mâs de 34 anos que se establecen en las âreas urbanas.
La tendencia en el crecimiento y distribucién pobla­
cional puede visualizarse en los datos siguientes*
Puerto Rico* Tendencia en Crecimiento 
y Distribucién Poblacional
Miles de Personas
« Total 1 Urbana * % Urbana del Total
f
1950 • 2,210
1
■
1
895 40.5
1960 2,350
1
•
f
1.039 44.2
1970 2,712
t
t
1
1,442 . _ 53.2
1930 ! 3,200
f
___ 1___ 2,240 ! 70.0
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Los cambios estructurales en la poblacién de Puerto 
Rico también tienen su importantia para la vivienda en 
relacién a la formacién familiar y perspectivas de la 
demanda por vivienda, el tipo de vivienda que demanda la 
estructura poblacional dados los continues cambios so­
ciales y actitud hacia la institucién de la familia y 
otros factores socio-econémicos,
Estos cambios estructurales en la poblacién de 
Puerto Rico, surgen como resultado de una combinatién 
de déterminantes bâsicos» un alto numéro de nacimientos, 
disminucién de la tasa de mortalidad, tendencia hacia una 
tasa neta de reproduccién a Indice de fecundidad menor 
y la naturaleza y magnitud de la migracién.
Basado en datos originalmente recopilados por el 
Censo de Estados Unidos y la Junta de Planificacién de 
Puerto Rico.
La tendencia de mâs bajo Indice de fecundidad y 
la emigracién a Estados Unidos ha tenido como resultado 
una disminucién en la proporcién de jévenes menores de 
15 anos. Este grupo constitula como el 43% de la po­
blacién total en 1960. Actualmente représenta solamente 
el 35% y se estima que disminuye a un 30% en 1980.
Cuando se traduce en cifras absolûtes, este cambio de 
aproximadamente sélo 1% anual es significative.
Por otro lado, la naturaleza y magnitud del movi­
miento migratorio de puertorriquehos tiene un gran
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impacto en la estructura o composiciôn de la poblacién 
asî como también en el mercado de viviendas en Puerto 
Rico. Su impacto en el mercado de viviendas es anali- 
zado a continuacién.
Los resultados de esta emigracién e inmigracién en 
la estructura de la poblacién es la siguiente:
1. Mâs jévenes menores de 14 anos regresan al 
paîs que los que se van, contribuyendo a la gran des­
proporcién entre los menores de 14 anos y el resto de 
la composicién poblacional.
2. Existe una emigracién neta de personas 15 a 39 
anos y a la vez una inmigracién neta de los de 40 anos 
o mâs.
Por otro lado el cambio mâs significativo es la 
estructura de la poblacién es el graduai pero consis­
tante envejecimiento de la poblacién en total.
Actualmente existen 177,000 personas de 65 anos o 
mâs que es un 49% mâs que en 1960. Por otro lado exis­
ten 992,000 personas menores de 14 anos en Puerto Rico 
que représenta 1.4% menos que la de 1960. Habîan al 
final de 1960 1,006,000. La tendencia indica que serân
978,000 para 1980 o el 30.5% de la poblacién total. Se 
estima entonces que existen 1,631,000 personas entre 14 
y 65 anos, siendo la edad promedio alrededor de 30 anos.
El impacto sobre la vivienda estriba en que este 
sector de la poblacién es la fuente mayor de demanda
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para la vivienda en el présente y en un futuro cercano. 
Para 1980 una gran parte de los diferentes sectores de 
la poblacién estarâ en el mercado para vivienda. Su 
crecimiento graduai pero consistente significa la in- 
vasién del mercado de vivienda con mayor împetu en los 
préximos anos. Esta situacién se complica cuando sa- 
bemos que la poblacién joven ha sufrido una intensa 
transformacién en sus patrones sociales tradicionales. 
Ademâs de acentuar otros problemas sociales como la 
educacién, la de proveer adecuada recreacién y orientar 
la utilizacién del ocio en forma positiva, la desunién 
familiar y delincuencia juvenil, su impacto sobre el 
problems de la vivienda es progrèsivo y parece crecer 
también geométricamente. Esta multiplicacién de pro­
blemas sociales y econémicos es parecido a la realidad 
de crecimiento de un ârea urbana en que 3 km. de exten­
sion territorial urbana significan 9 km, de ârea total 
de expansién urbana, esto es, crece geométricamente.
Por otro lado, el sector de la poblacién que se 
considéra créa la mayor demanda actual de vivienda, ya 
se encuentra en etapa de formacién familiar, las per­
sonas entre 15 y 39 anos tienden a estabilizarse en 
proporcién a los menores de 14 anos y a los mayores de 
4o. Aquf la corriente y patrén migratorio demuestra su 
impacto en la poblacién.
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En el caso de los mayores de 40 anos la corriente 
migratoria demuestra su mayor impacto, y su crecimiento 
es relativamente mayor que el sector de poblacién de 
edad mediana; pero aén asî va équivalente al aumento 
relative de los otros sectores.
Esta tendencia es también resultado de la inmi­
gracién neta de los mayores de edad que regresan a 
Puerto Rico a pasar sus lîltimos anos de vida y de la 
mayor longevidad desarrollada. Actualmente existe
177,000 personas de 65 anos o mâs en Puerto Rico que 
representan el 6.5% de la poblacién total estimada en 
3 millones en 1975. Habîan 118,000 al final de 1960 y 
aproximadamente 60,000 para 1950. La tendencia indica 
que llegarân a 264,000 en 1980 o el 8.25% de la poblacién, 
Los datos siguientes ilustran estos cambios signi­
ficativos en la estructura de la poblacién.
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Estructura de la Poblacién por Edades 
(Actual y Tendencies)
Mlles de Personas
Edades 1960 1970 ! 1980
, uamoio Keia- 
, tivo
14 o menos 1,006.0 992.0 ! 978.1 ■ -1.4
15-19 250.9 291.3 ! 338.2 ! 16.1
20-29 304.1 416.5 ! 570.6 ! 37.0
30-39 258.6 301.7 ! 351.7 16. 6
40-49 216.5 250.8 ! 290.4 ! 15.8
50-64 197.2 283.6 ! 407.8 ! 43.8
65 o mâs 118.6 177.0 264.0 49.2
Total 2,349.5 2,712.9 3,200.8
Calculados de datos originalmente recopilados por 
el censo de Estados Unidos y la Junta de Planificacién 
de Puerto Rico.
De acuerdo a las estadfsticas presentadas los im- 
pactos significativos de la distribucién y estructura 
de la poblacién sobre los problemas de la vivienda se 
pueden resumir en los siguientes*
1. Aun con el intensive programa de control de 
natalidad incluyendo determinados esfuerzos para educar 
a las masas en contraceptives y esterilizacién, el 
aumento neto en la poblacién continéa a un ritmo acele- 
rado.
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2. Los resultados mâs importantes del movimiento 
migratorio de puertorriquehos es un graduai pero consis­
tente envejecimiento de la poblacién en total.
Existe una necesidad évidente de proveer vivienda 
para personas mayores, solteras, viudas, divorciadas, 
etc.
3. La estructura poblacional y su tendencia de­
muestra que aén no se ha recibido el impacto mayor en 
la demanda por vivienda que proviene de una poblacién 
erainentemente joven, pero acercândose aceleradamente a 
la etapa de requérir vivienda independiente.
4. Podemos inferir de estos datos poblacionales 
que es inminente desarrollar nuevos conceptos de vi­
vienda que se adapten a una estructura poblacional en 
dinâmico cambio estructural.
El problema de la sobrepoblacién y el movimiento 
de la poblacién de las âreas rurales a la ciudad puede 
considerarse un problema contemplado y discutido mundial- 
mente. Puerto Rico por su limitada extensién territorial 
y geogrâfica présenta una gran preocupacién para los en- 
tendidos en la materia. Hay quienes han sugerido parte 
en broma y parte en serio, el construit un segundo piso 
a la isla para acomodar la densidad de poblacién.
Aquî no puede descartarse la idea de una o varias 
islas artificiales flotantes, como las que han surgido 
y hasta cierto punto planificado en Francia y los paîses
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Escandinavos.
La demografîa trata sobre gente y como la gente 
son los componentes actives de las ciudades y el origen 
de la demanda de vivienda, el crecimiento poblacional, 
su composicién y localizacién son muy significativos en 
el anâlisis de cualquier problema de vivienda.
Unas palabras de precaucién son pertinentes en 
este punto que los proyectistas de poblacién se han de- 
jado conocer por sus pronésticos fuera de la realidad.
La continua emigracién de puertorriquehos ahora en gran 
forma balanceada con la inmigracién del "retomo a su 
patria", el gran numéro de ciudadanos cubanos refugiados 
en el paîs (35,000-50,00 calculados en 1973), esto unido 
a los cambios en actitud social hacia las familias nume- 
rosas, ha defraudado los estimados de los expertos.
El punto es que las predicciones de crecimiento y dis­
tribucién poblacional que son actualmente aceptadas en 
Puerto Rico parecen estar fuera de la realidad.
De acuerdo con las estadîsticas de poblacién pre­
sentadas, otros impactos significativos de crecimiento, 
y de distribucién y estructura de la poblacién sobre los 
problemas de la vivienda se pueden resumir en los si­
guientes :
1, Que la demanda de vivienda depende para su 
equilibrio en gran parte de la composicién poblacional, 
ademâs de los niveles y distribucién de ingresos, nivel
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de empleos y otros factores econémicos y sociales.
Es decir, que la gestién de proveer vivienda debe 
crear también un equilibrio en su oferta para llenar 
las necesidades de los diferentes sectores poblacio­
nales del paîs. La oferta cuantitativa, tipo y carâcter 
de la vivienda tiene que considérât que no solamente la 
nueva formacién familiar es factor de importantia en la 
demanda por vivienda, sino también los jévenes que se 
independizan de sus familias, solteros, y los mayores 
de edad que regresan al paîs y el sector que envejece 
graduai pero consistentemente.
2. El nivel de urbanizacién o crecimiento pobla­
cional de âreas urbanas es extremadamente alto y tiene 
impactos mâs desastrosos en un paîs con limitaclones 
territoriales como Puerto Rico. Contribuyendo enorme- 
mente al constante aumento de la concentracién de capital 
en âreas urbanas, produciendo una presionante demanda por 
vivienda urbana, estimulando el desparramiento urbano, 
la especulacién con terrenos y su alto valor para vivienda 
urbana que se refleja en el costo para el consumidor.
Si estas proyecciones son realîsticas ahadiremos a 
nuestra poblacién en 25 anos (para el ano 2000) tanto 
como un millén mâs de personas.
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2, Oferta y Demanda.
Hemos demostrado anterformente que existe un gran 
volumen de construccién de vivienda privada, y que esta 
oferta ha satisfecho este mercado privado y que existîa 
un balance adecuado entre la oferta y la demanda hasta 
que se sintieron las graves dificultades en la economîa 
en general de Puerto Rico en el ano 1973, asî como en la 
mayor parte del mundo. Mientras que la oferta de vivienda 
publica ha estado y continua muy por debajo de la demanda 
existante. Demanda que crece a un ritmo mâs acelerado 
que las perspectivas de oferta existantes. Ademâs, hemos 
identificado otro fendmeno econémico, en que la gran de­
manda por vivienda péblica unida a una oferta limitada 
se va afectada por las tendencias inflacionarias. Esto 
es, que los precios continéan subiendo mâs râpido que 
la habilidad de la poblacién en adquirir a precios altos, 
mientras la oferta se mantiene rîgida en relacién a estos 
factores econémicos.
Las caracterîsticas de la poblacién como su compo­
sicién o estrato de edades, el numéro de nuevos matri­
monies, las ocupaciones prédominantes y el nivel de in­
gresos son también factores de importantia y relevantes.
Sin embargo, estos datos llevan directamente a cuestiones 
de oferta y demanda.
Mientras tanto es pertinente mencionar algunos datos 
sobre el movimiento poblacional que estâ ligado întiraamente
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a los porblemas fundamentales de vivienda.
Sobre la movilidad presente en un paîs industria- 
lizado el escritor socidlogo norteamericano Norman 
Parker en su libro Strangers in their Chm Land (Entran- 
jeros en su propia tierra) hace un anâlisis sociolégico 
del impacto de la movilidad de la gente, Menciona que 
muchos maies y complejidades sociales se deben a este 
factor. Dice que se pierde interés de parte de las 
familias en movimiento en las cuestiones cîvicas y edu- 
cacionales. Ya que al no establecerse definitivamente 
no se interesan lo suficiente por lo que pasa en la co- 
munidad que viven temporalmente,
Aunque la liraitacién territorial del paîs no pré­
senta cambios bruscos de ambiente, es de considerarse 
la inestabilidad que ofrece los numerosos cambios de 
vivienda. Pero, el factor de importancia estriba en el 
movimiento de personas de las âreas rurales a las urbanas.
Esto sucede en todas partes del mundo modemo pero 
en Puerto Rico el râpido crecimiento de actividad econé- 
mica e industrial ha reemplazado la agricultura y esto 
unido a las corrientes migratorias con Estados Unidos, ha 
creado una invasién masiva de las âreas urbanas.
Esta es la demanda fuerte que ha sufrido el inven­
tario de vivienda en las âreas urbanas del paîs.
La experiencia en Puerto Rico indica que el ndmero 
de consumidores potenciales de vivienda es sélo una
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indicacién marginal a la construccién de vivienda o su 
consumo.
El siguiente anâlisis révéla que esos datos sobre 
consumidores potenciales puede llegar a ser irrelevante 
en su impacto en la demanda demogrâfica de vivienda de 
un paîs compuesto por una sociedad orientada por el mer­
cado. Sin embargo, debemos estar de acuerdo en que 
mientras la socializaciôn se aumenta en la soluciôn de 
problemas de vivienda, el simple ndmero de consumidores 
potenciales tendrâ mayor influencia en el futuro inme- 
diato que en el pasado. La razôn primordial estriba en 
que si el gobierno asume el gasto de la vivienda, un 
mayor por ciento de familias actualmente excluidas del 
mercado estarân capacitadas para adquirir vivienda.
Se cree generalmente que las costumbres sociales 
ejercen gran influencia sobre el impacto del ndmero neto 
de personas y familias en el volumen y naturaleza de 
adquirir vivienda.
Por ejemplo, anos atrâs se creîa que el numéro de 
nuevos matrimonios celebrados anualmente era un indicador 
importante de la demanda por vivienda. Pero, los cambios 
de modalidad social han invalidado esa creencia.
Antes de 1930 en Puerto Rico era razonable asumtr 
que el matrimonio era un compromiso permanente. La pro- 
porciôn de divorcios al numéro de matrimonios era virtual- 
mente cero. En la actualidad el ndmero de divorcios en
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las âreas urbanas del paîs es tanto como el 30% de 
los casamlentos.
Estudios demuestran que un nümero cada vez mayor 
de matrimonios en la actualidad envuelven personas que 
han estado casadas antes.
Bajo una tasa anual de matrimonios mâs o menos 
estable es obvio que la observaciôn anterior indica que 
menos personas se estân casando. Asî como cualquier 
corredor de bienes inmuebles puede corroborar que crecen 
aceleradamente los arreglos entre parejas que no son 
casadas y de otros tipos,que son consumidores de vivienda 
en gran escala en nuestra sociedad,
Una aparente revolucidn en la estructura familiar 
parece eraerger. Donde bajo las presiones de una sociedad 
materialista, los nihos representan una desventaja eco- 
ndmica y social como resultado de sus demandas de recur­
sos tan escasos como el dinero y el tiempo. Al mismo 
tiempo parejas jôvenes en sus anos reproductivos pueden 
actualmente con facilidad y en forma efectiva evitar los 
hijos sin sentido de culpabilidad, Como consecuencia, 
habrâ un mayor ndmero de matrimonios sin hijos y la 
familia promedio disminuirîa en numéro, El impacto de 
estos aspectos sociales sobre la vivienda son obvios,
Puede decirse con relative certeza que el desa­
rrollo demogrâfico mâs significativo en Puerto Rico en 
esta década serâ mâs en los cambios de las caracterîsticas
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de la poblaciôn que en su aumento.
La demanda de nueva vivienda en Puerto Rico surgirâ 
principalmente por la obsolescencia social de las uni­
dades existantes, de la relocalizaciôn y movilidad de la 
poblacién y de los cambios estructurales de la poblacién.
El crecimiento como se percibe parece que serâ un factor 
en descenso.
Muy poca gente en Puerto Rico habla sobre la escasez 
de alimentes, pero sf sobre el escalante aumento de pre­
cios, pero existe evidencia suficiente que mucha gente 
sufre de desnutricién y algunos de simplemente hambre.
Sin embargo, todo el mundo habla de la escasez de vivienda.
Cuando hablamos de la demanda efectiva de vivienda 
en el présente y en un futuro cercano buscamos cuantificar 
el némero de familias en el paîs que estân capacitados 
econémicamente para rentar o adquirir vivienda bajo las 
rentas existantes o a los precios del mercado. Defini­
tivamente en este momento en Puerto Rico existen hoy mâs 
familias que unidades de vivienda. sin embargo, un cre­
ciente por ciento de unidades de vivienda estân desocu- 
padas, tanto en unidades individuales como en edificios 
multifamiliares.
Existen varias razones para esto, primero que existe 
un gran vacîo entre los niveles de ingreso, esto es, de 
orden cualitativo econémicamente, que limita la satis- 
faccién de la demanda cuantitativa. El porcentaje de
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unidades multifamiliares en condominio en localizacién 
que demandan un mayor precio, ha sido superior a la 
construccién de unidades individuales al alcance de la 
mayor parte de la poblacién. Esta oferta estâ por encima 
del nivel de ingresos de la masa de la poblacién. La 
subida en el escalafén del nivel econémico de la mayorfa 
de la poblacién no ha sido tan râpida como la oferta de 
vivienda a este nivel de precios.
Puerto Rico tiene que concentrar sus esfuerzos en 
el campo de la vivienda no tan sélo a bajo costo sino 
también para familias de ingresos moderados. En este 
tipo de viviendas es aconsejable tratar con nuevas ideas 
y conceptos urbanîsticos que ofrezcan la expansién, re­
creacién necesaria y aire libre para la poblacién a la 
vez que se aumenta la densidad de construccién del te­
rrene, para salvaguardar las âreas libres y récréâtivas 
indispensables y protéger también los escasos terrenos 
con alto valor agrïcola.
2.1 Nivel de Ingreso Familiar,
De acuerdo a las teorîas econémicas tradicionales 
aplicables al anâlisis de oferta y demanda de bienes de 
consumo y en particular a la vivienda, ademâs de los 
factores de crecimiento, distribucién y estructura pobla­
cional, se considéra el nivel de ingresos como el otro 
factor déterminante de la demanda por viviendas en el
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sector privado. Y se conslderan déterminantes de la 
demanda en el sector püblico, el numéro de familias 
que residen en viviendas inadecuadas y los que viven 
en hacinamiento, en arrabales y semi-arrabales, las 
que invaden las âreas urbanas de las âreas rurales sin 
medios econémicos para adquirir la vivienda que ofrece 
el mercado y los de ingresos moderados que tampoco pueden 
adquirirla en el mercado existante.
Esta divisién basada en un criteria social parece 
ser universal y conlleva una clara justificacién tanto 
ante nuestra sociedad de mercado como ante la humanidad 
en general. Ya que es reconocido y aceptable bajo 
cualquier ideologîa polftica y econémica que el gobierno 
tiene la responsabilidad de proveer de vivienda adecuada 
a los ciudadanos y familias indigentes o desventurados.
Los criterios demogrâficos que se utilizan para 
medir y establecer la oferta y demanda de viviendas, 
tanto püblica como privada, han sido discutidos. Sin 
embargo, el utilizer el factor de ingresos la polftica 
gubemamental establece que los que tengan suficientes 
ingresos que adquieran la vivienda en el mercado. Ahora 
6cuâl es ese nivel de ingresos que en Puerto Rico se 
considéra suficiente para adquirir lo que ofrece el mer­
cado?
Veamos cuâles son las estadîsticas actuales res­
pecte a los niveles de ingreso en Puerto Rico.
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Ingresos por Famtlias 
(En nümeros redondos)
Censo de 1970
Families con menos de $ 500 13% 72,000
$ 500 a 1,000 9% 49,000
1,000 a 2,000 14% 78,000
2,000 a 3,000 13% 80,000
3,000 a 4,000 11% 64,000
4,000 a 6,000 15% 82,000
6,000 a 10,000 15% 82,000
$10,000 y mets 11% 58,000
El 13% de las famillas se sostlenen con menos de
$500 al ano. Solamente el 11% cuenta con $10,000 o mâs 
al ano. Mlentras tanto hemos aumentado la produccidn 
desde el 1940 entre $225 y $5,000 mlllones, aun después 
de descontados aumentos en precios y poblaclôn. Aun 
descontando el aumento de precios y poblaclôn, el Ingreso 
proraedlo por persona se ha multlpllcado por slete. Esta 
dlstrlbuclôn denruestra que el Ingreso "per capita" por si 
solo no représenta el progreso econômlco y social de un 
pals.
No es justo que haya Camillas que tengan que sub- 
sistlr con $500 por los 365 dlas de cada aho. No es 
justo que se reconozca el derecho de unos a dlsponer de
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mlllones, con mêrlto o sin mêrlto, pero seguramente 
sin tanto mêrlto, mlentras hay otros que vlvan en po- 
breza, sean los que fueren las capacldades con que la 
naturaleza qulso dotarlos.
Me aventure a proyectar el slgulente cuadro de 
dlstrlbuclên que Puerto Rico puede fljarse como una meta. 
Como un Ideal de justlcla econêmlca y social para un fu­
ture cercano, dlgaraos, en un future de 10 a 15 anos, 
cuando se duplique el actual Ingreso total del pals.
Famlllas entre:
$ 8,000 y $10,000 70% 700,000
10,000 y 15,000 20% 200,000
15,000 y 20,000 5% 50,000
20,000 y 30,000 3% 30,000
30,000 y 40,000 1.4% 14,000
40,000 y 70,000 0.6% 6,000
Esta dlstrlbuclên toma en cuenta el derecho humane 
a llbertarse de la pobreza no Importa la calldad de las 
capacldades de cada cual. Se considéra tamblén, la apa- 
rentemente inevitable condlciên humana de esperar mayor 
remuneraclên econêmlca en page del ejerclclo de mayores 
capacldades, Ademês, en cuanto al période de tlempo que 
se necesltarla para lograrlo, debemos senalar que al es- 
coger selectlvamente los medlos de creclmlento econêmlco
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para adaptarlos a un ideal de civilizaciên, se reduce 
la proporciên de aumento del ingreso total del pals.
Para 1970 la Junta de Planificaclên estiraaba que 
una familia tenîa que tener ingresos de por lo menos 
$5,000 anuales para poder comprar una de las casas mâs 
baratas que se ofreclan en el mercado. Y que existlan
180,000 famillas con estos Ingresos en Puerto Rico para 
ese ano. Ahade este Informe que esto représenta un 
aumento de 100,000 famillas en ese nlvel de Ingresos que 
las que existlan en 1960, cuando se conslderaba un In­
greso de $4,000 necesarlo para adqulrlr vlvlenda en el 
mercado.
El informe admlte sin embargo que el Ingreso anual, 
tal como se define dentro de las estadlstlcas econômlcas, 
no ofrece una Idea précisa del poder efectlvo de compra 
de las famillas.
Es aceptable el criterlo de que este concepto de 
Ingreso anual Incluye el poder adlclonal de compra que 
provlene de la plusvalîa o sublda de precios de la vlvlenda.
Es évidente que esas plusvallas, cuando se hacen 
efectlvas por la venta, les ofrecen a las famillas un 
poder de compra que esté muy por enclma de su Ingreso 
anual. Cuando esta plusvalîa se dedlca a comprar vl- 
viendas de mayor preclo, las famillas ya salen de ese 
nlvel de Ingreso para los efectos de adqulrlr vlvlenda.
Y se créa una demanda por vlvlenda en otros sectores del
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mercado que desplaza y saca de equilibrio los estimados 
de demanda a base de los ingresos por familia. Parece 
évidente que hace falta utilizer otros métodos y méca­
nismes economicos para proyectar la demanda por viviendas.
Es de conocimiento general que existe una tendencia 
marcada a reporter ingresos menores y fuera de la realidad 
por un numéro muy considerable de las families con ingre­
sos altos en el pais.
Los estimados de ingreso anual para proyeçtar la 
demanda de viviendas debe considérer la probable evo- 
luciên de empleo en los distintos sectores de la économie, 
distribuciên de esos empleos entre las distintas cate­
gories ocupacionales asl como el probable aumento del in­
greso promedio de estas diferentes ocupaciones,
El anélisis de la base econêmlca de las diferentes 
poblaciones en cualquier pals debe ser el mécanisme eco- 
nêmico més importante a utilizarse en un anélisis de de­
manda de viviendas. La base econêmlca de una comunidad 
se define como las actividades que atraen capital y 
empleo de otras éreas. Especlficamente las actividades 
que exportan bienes y servicios. Este concepto incluye 
un efecto multiplicador sobre la base de empleo. Esto 
es, que se sostiene que el aumento de un empleo directo 
a la fuerza trabajadora local puede résultat en el 
aumento de 2 a 3 otros empleos indirectos sobre éreas 
de servicios y no exportadoras. Por otro lado, mientras
101
esta tasa de aumento de empleos puede ser de 1:2, la 
tasa de empleo directo al aumento de poblaciên puede 
ser de 1:6. Este grupo de relaciones econômlcas indica 
la Importancia de utlllzar diferentes mécanismes en 
proyectar la demanda por viviendas.
Actualmente existe un desempleo crftico en el pais. 
Sin embargo, la realidad es que esta tasa sobrepasa el 
30%, si se toma en consideraciôn que muchos desempleados 
desisten de buscar empleo. Las estadfsticas para es- 
timar la tasa de desempleo surgen del ndraero de personas 
que buscan empleo, as! que es razonable estimar un por- 
ciento mayor como desempleado y que no aparecen bus- 
cando empleo. Por lo tanto, cualquier anélisis que tome 
en consideraciôn niveles de empleo, debe ser ajustado 
para lograr mayor precisiôn en los estimados.
Sin embargo, los niveles de empleo deben ser ana- 
lizados en conjunto con los niveles de ingreso de la 
poblaclôn. Es necesarlo deterrainar las potencialidades 
de ingreso de la poblaclôn a través de las oportunidades 
de empleo.
Esta relaciôn de empleo-Ingresos es fundamental 
para utilizar el anélisis de base econôraica en la pro- 
yecciôn de demanda por vlvlenda de la poblaclôn. El 
nivel de industrializaciôn es el factor més importante 
a considérât para utilizar este método de base econômica,
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El término base se refiere a las actividades expor­
tadoras de una comunidad, que a su vez determinan el 
nivel de ingresos en relaciôn al mundo exterior. Las 
actividades, sean industriales, agrlcolas o de ser­
vicios, que no son exportadas, no atraen capital del 
exterior. En forma definitiva, las actividades expor­
tadoras son las que sostienen una comunidad. Ademés 
de los efectos multiplicadores que ofrece una base 
sôlida de empleos disponibles.
Los estimados de ingreso anual para proyectar la 
demanda de viviendas debe considerar la probable evo- 
luciôn de empleo en los distintos sectores de la eco- 
nomîa, distribuciÔn de esos empleos entre las distintas 
categorias ocupacionales, asf como el probable aumento 
del ingreso promedio de estas diferentes ocupaciones.
3. Geografîa y Limitaciôn Territorial. Uso de terrenos,
Puerto Rico es una isla de origen volcénico en 
forma rectangular y tiene una expansiôn territorial de 
3,435 millas cuadradas, équivalentes a 9,500 kilômetros 
cuadrados. Alrededor del 75% de su érea total es mon- 
tanosa y de colinas.
La Cordillera Central précticamente divide la isla 
en dos con elevaciones que fluctôan entre 1,000 y 4,000 
pies y la superficie nivelada se encuentra mayormente 
en su periferia exterior alrededor de una estrecha
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planlcle de costa que varia en su ancho de 2 a 13 
millas y algunos pequehos valles en el interior. Se 
puede comparer la superficie de la isla con un pedazo 
de papel que ha sido comprimido en la palma de la mano 
y luego parcialmente desenvuelto.
Esto ofrece una dramética visiôn de la limitaciôn 
territorial del pals que unida a su accidentada geo- 
graffa acentôa la escasez de terrenos propios para 
desarrollo de vivienda en masas. Las pocas alternati­
ves que présenta esta limitaciôn geogréfica han creado 
una serie de conflictos entre el crecimiento y desarrollo 
urbano estimulado por la intense industrializaciôn del 
pals, y las posibilidades agricoles,
El gran dilema que se présenta a los planificadores 
puertorriquehos estriba en que el crecimiento de los 
centres urbanos reclama los terrenos agricoles en su 
periferia, pero estos terrenos son los pocos que ofrecen 
posibilidades de mecanizaciôn agricole y viable explo- 
taciôn. Aun cuando la mecanizaciôn agricole es siempre 
limitada. Los costos crecientes de la explotaciôn agri­
cole y el descenso de la agriculture y el cultive de caha 
de azucar ha hecho que la producciôn agricole sea Infime 
(321 millones) en comparaciôn con el renglôn industrial 
$1,294 millones de ingreso neto durante 1972-73, En 
anos pasados y anteriores al 1955 la intense producciôn 
agricole era el principal factor econômico en el pals.
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Para conservar los terrenos de alta productividad 
agricole, la Junta de Planificaciôn de Puerto Rico ha 
impuesto restricciones de zonificaciôn a la periferia 
de un gran ndmero de centres urbanos. Pero, estas res­
tricciones son atacadas y vencidas regularmente por las 
presiones de desarrollo de los centres urbanos. Bajo 
esta prèsiôn se ha sembrado de cernento grandes exten- 
siones de terrene en estas periferias urbanas aôn bajo 
estas restricciones.
El primer resultado de estas limitaciones ha sido 
el surgimiento de edificios multifamiliares en concepto 
de condominios pero,a la misma vez ha encarecido el valor 
de los terrenos urbanos a limites estratosféricos. La 
consecuencia final de esta polltica es un factor impor­
tante con influencia directa en el alto costo de la vi­
vienda en Puerto Rico y la intensa especulaciôn con los 
escasos terrenos disponibles para desarrollo.
Otro de los incentivos que ofrece el gobiemo a los 
duenos de estos terrenos agrlcolas en la periferia de 
los centros urbanos es a través de exenciones contribu- 
tivas que se ofrece de dos formas: Primero al valorarse
los terrenos en su uso agricole, la valoraciôn para fines 
de contribuciôn sobre la propiedad es mucho mener que si 
se valorase de acuerdo a su mejor y mâs productive uso. 
Esta consideraciôn es un problème de interpretaciôn, 
porque la dinâmica de los mejores y mâs productivos usos
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de los terrenos parece no tener fin en la compleja 
estructura urbana que existe.
Como resultado las contribueiones sobre la pro­
piedad son muy bajas en relaciôn a otros terrenos que 
no demuestran uso agricole y/o ganadero.
Por otro lado el gobierno ofrece a la operaciôn 
agricole o ganadera subsidios, exenciones y privilégiés 
en las contribueiones sobre ingresos. Existen otras 
restricciones y reglamentaciones tributaries como las 
que estipula la ley sobre herencia y ganancias de ca­
pital, que tiene como objetivo principal contrarrestar 
la especulaciôn en los terrenos. Pero, estas leyes han 
sido parciales y contienen grandes lagunas que se pres- 
tan para la evasiôn contributiva.
Estas lagunes en las leyes contributives que en 
su intenciôn original perseguian un objetivo econômico 
y social encomiable, han traido como consecuencia la 
creaciôn de operaciones agricoles camuflageadas dentro 
de empresas de construcciôn y promociôn de desarrollos 
inmobiliarios.
Estas operaciones funcionan en la forma siguiente;
Los accionistas de una compahfa de construcciôn 
establecen otra corporaciôn bajo un nombre que la iden- 
tifique como una operaciôn agricole, asi como lecheria 
A y B Inc., o Productos Agricoles del Sur etc. y bajo 
esta razôn social adquieren terrenos en la periferia de
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centros urbanos. Mantienen una minima operaciôn agri­
cole que a veces cubre las bajas contribueiones sobre 
la propiedad, quizâ contribuée en algo a pagar las hipo- 
tecas y minimo equipo que es depreciable hasta el ôltimo 
tornillo. Podemos ver que ademâs de las ventajas con­
tributives y subsidios del gobiemo, esta corporaciôn 
asume fâcilmente pérdidas que contrarrestan las ganancias 
de los accionistas en la corporaciôn de construcciôn y 
otras inversiones.
Mientras tanto el terreno estâ alli esperando el 
momento propicio en que el desarrollo urbano llegue a 
sus colindancias o que la infraestructura y servicios 
necesarios para urbanizar estén listos y accèsibles.
En un sistema de libre empresa no se puede coartar 
el derecho a hacer este tipo de inversiôn y los abogados 
de estas corporaciones aceptan que su labor primordial 
constituye en buscar salidas dentro de la ley y en las 
restricciones que se imponen sobre el uso de terrenos.
Ademâs de esta realidad,la parte que nos concierne 
en esta etapa del estudio es la relacionada con el dilema 
del intense desarrollo urbano y la prèservaciôn de te­
rrenos agrlcolas y su relaciôn con las limitaciones 
geogrâficas territoriales del pais, y como factor de gran 
influencia en los problemas de la vivienda, ya que los 
aspectos de especulaciôn de terrenos se trata en otra 
parte del texto.
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Existe tarabién otra condlciên que desvirtda las 
restricciones del uso de terrenos y que tiene lugar 
generalmente en los centros urbanos del sur y el oeste 
del pais. Consiste en que grandes extensiones de te­
rreno en la periferia de las ciudades de Mayagüez y 
Ponce estân en manos de unos pocos terratenientes que 
no necesitan de su explotaciôn y desarrollo por su po- 
siciôn econômica. Hasta cierto punto esta situaciôn 
parece beneficiosa para el control del uso de terrenos, 
pero la realidad es que mantiene al gobiemo maniatado 
en sus objetivos del control de uso de terrenos y es un 
impedimento para la ordenaciôn y planificaciôn urbana. 
Aderaâs de contribuir a la déficiente distribuciÔn entre 
los puertorriquehos de la riqueza y del patrimonio na- 
cional mâs importante, que es el espacio terrestre del 
pais.
Al crearse estos cordones en la periferia de cen­
tros urbanos la poblaclôn estâ a merced de la actitud 
y habilidad de estos terratenientes en faciliter el de­
sarrollo de la vivienda.
El poder de expropiaciôn en Puerto Rico ha sido 
utilizado con gran firmeza, pero la eficiencia del méca­
nisme existante para ejercer en lo judicial esta impor­
tante f uneiôn social,deja mucho que desear en la plani­
ficaciôn, y bajo las presiones politicas existantes en el 
pais en los ôltimos 6 a 8 ahos.
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Volvamos al problems que crean los cordones terri­
toriales al desarrollo de la vivienda. Hemos estable- 
cido que no tan solo Puerto Rico estâ limitado territo- 
rialmente por su geografia y superficie sino que ademâs 
existe una limitaciôn interna de los escasos terrenos 
por su control de parte de grandes terratenientes y que 
unido a las limitaciones de orden planificador, ha creado 
una inflaciôn en el valor de los terrenos y por consi- 
guiente en el costo de construcciôn,que es transferido 
directamente al consumidor de vivienda.
Sin embargo, no se puede negar que en Puerto Rico 
se ha logrado mucho en este aspecto socio-econômico y se 
continua planificando dentro de las peculiares caracte- 
risticas geogrâficas y de limitada extensiôn territorial. 
Los mécanismes y recursos de planificaciôn que se han 
utilizado y se estân desarrollando para un mejor ordena- 
miento urbano son muchos y estos son presentados y ana- 
lizados dentro de la parte que se refiere a la Junta de 
Planificaciôn de Puerto Rico.
Aqui vamos a desarrollar algunas ideas y enfoques 
de planificaciôn urbana de economîa urbana y desarrollo 
de viviendas que son adaptables a las condiciones econô- 
micas, geogrâficas, territoriales y culturales de Puerto 
Rico. Y que podrfan contribuir a resolver el dilema aquî 
establecido.
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Son innumerables las técnicas y enfoques que se 
estân utillzando con êxito en Estados Unidos y otros 
paîses en Europa que pueden contribuir a solucionar 
algunos de estos problemas de desmedido crecimiento 
urbano y retenciôn de âreas con alto valor, sea agrfcola, 
ambiental o estético. Especîficamente algunas de estas 
medidas de control ambiental, de âreas libres y control 
de crecimiento per se, son dignas de considerarse.
Primero que nada, es necesaria una cooperaciôn y 
coordinaciôn entre todos los niveles gubernamentales 
para resolver este dilema en Puerto Rico. Estâ claro 
y aceptado en que no se puede depender del mercado libre 
para que produzca las condiciones bajo las cuales los 
derechos humanos y los pocos recursos de terrenos del 
pals estén protegidos.
Esto créa una situaciôn delicada y que requiere una 
discreciôn mesurada ya que muy poco control crearîa un 
uso intenso y desmedido de los pocos recursos de terreno 
y demasiado control significarla la destrucciôn de la 
libre empresa.
Para lograr este delicado balance se deben consi­
derar los siguientes puntos;
1, Primero es necesario la coordinaciôn en todos 
los niveles de gobiemo y de todas las agendas gubema- 
mentales.
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2. Todos los poderes de sanclôn deben estar a 
nivel de las oficinas locales de las agendas del go­
bierno o en el nivel gubernamental mâs bajo posible.
3. El gobiemo y las agendas envueltas deben 
tomar pasos constructivos y positives para guiar el 
desencadenamiento de terrenos en las periferias urbanas 
y el crecimiento urbano en general y no solamente me­
didas negativas para evitar abusos. Esta polltica de 
crear obstâculos en vez de orienter hacia el mejor uso 
de los terrenos ha sido un fracaso.
Desarrollar planes de centros suburbanos o llamadas 
comunidades satélites que con adecuada transportéei<5n 
en masa son viables. Dejando as! por medio, reteniendo 
las âreas de alto valor agricole en combinaciôn con âreas 
libres de recreaciôn.
4. Por otro lado, debe haber un balance razonable 
entre el control de terrenos por sus condiciones agricoles 
o ambientales excepcionales y los intereses sociales y de 
desarrollo econômico de los ciudadanos.
Se pueden enumerar algunas de las prioridades que 
al establecerse identificarian claramente la acciôn a 
tomarse en resolver este dilema de uso de terrenos en 
Puerto Rico;
1. Evitar daho a terrenos con incuestionable valor 
agricole, ambiental, cultural o econômico para los
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habitantes del pais. Y evitar la utilizaciôn de terrenos 
en âreas que causan erosiôn. La falta de precauciôn en 
el uso de este tipo de terrenos ha desarrollado en el 
pais varias âreas de inundaciones que antes no existian.
2. Establecer unas guias continuas para proyectos 
de gran escala que por su tamaho afectan mâs de un ârea 
local. Estas guias pueden ser complementadas por un 
grupo de consultores gubernamentales que asesoren a los 
urbanizadores en aspectos socio-econômicos y estéticos. 
Este sistema ha sido utilizado con êxito en la planifi- 
caciên de nuevas ciudades como Columbia en Maryland, En 
vez de tener un grupo tipico de "expertes", planifica­
dores, arquietectos; ingenieros y economistas, surgiô la 
idea de utilizar un grupo de individuos cada uno con una 
especializaciên en âreas definidas como educaciên, salud, 
recreaciên y asi por el estilo. Estos consultores deben 
estar en contacte al principle de la planificaciôn y du­
rante el desarrollo del proyecto para una continuidad 
mâs efectiva.
Este proceso de confrontaciôn interdisciplinario 
y de envolvimiento personal y la continua büsqueda de 
validez social, puede crear el balance y equilibrio tan 
codiciado para la ordenaciôn de uso de terrenos en Puerto 
Rico y resolver en gran parte la confusiôn existante.
El bénéficié mayor recaerâ sobre el consumidor de vivienda
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en el pals.
3. Desarrollo y mantenlmiento de parques, extensiôn 
de facilidades publions para desarrollo, centres de 
recogida de basura y otras facilidades publicas.
En cada proyecto de vivienda la Junta de Planifi­
caciôn exige un ârea de parques en proporciôn al ârea 
total de desarrollo (esto es normalmente en un 5% del 
ârea total de desarrollo o ârea de construcciôn de vi­
viendas). Esta reglamentaciôn es seguida y sancionada 
fielmente, pero luego que el urbanizador finaliza y vende 
todo el proyecto y se retira a otro desarrollo,el ârea 
de parque queda abandonado. Por ley esta ârea pasa a 
ser propiedad del gobiemo bajo la Administraciôn de 
Parques y Recreos Publicos, pero sea por falta de fondos, 
personal o descuido, normalmente el ârea destinada a par­
ques es abandonada a la suerte que corra con el vecindario.
Una soluciôn séria el establecer como requisito de 
planificaciôn que se establezca una asociaciôn de pro- 
pietarios y que ésta tome posesiôn del ârea de parque 
para su desarrollo bajo supervisiôn y asesoramiento de 
la Administraciôn de Parques y Recreos Publicos. Esta 
asociaciôn de propietarios puede desarrollar el ârea de 
parques de acuerdo a sus necesidades y levantar los fondos 
necesarios a través de una aportaciôn minima de cada pro- 
pietario. Esta cuota puede establecerse en las escrituras
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de compraventa sujeta a modificaclôn por la asociaciôn 
y hasta haciéndose parte del pago hipotecario para 
asegurar su pago. Las instituciones bancarias podrian 
cooperar en esto a la vez que recibirîan fondos adicio- 
nales para su custodia.
4, Control del uso de terrenos cerca de facili­
dades publicas como supercarreteras y parques.
Aun cuando el uso de terrenos para supercarreteras 
estâ reglamentado por las agendas federales de Estados 
Unidos que aportan una parte proporcional de su costo, 
la Junta de Planificaciôn y otras agencias en coordi­
naciôn deben ejercer un control adicional de reglamen- 
taciôn. Es évidente el conflicto que existe entre las 
estrietas reglamentaciones federales adaptables normal­
mente a las amplias superficies territoriales y a las 
condiciones diferentes existantes en Estados Unidos y la 
realidad del uso de terrenos en Puerto Rico. Este control 
adicional servirfa para disminuir estos conflictos régla- 
mentarios.
5. Protecciôn de terrenos que se consideren indis­
pensables para uso publico en el futuro.
Esta medida ha creado sérias dificultades en el pais 
al congelarse el uso de terrenos de propiedad privada sin 
llevarse a cabo los procesos de expropiaciôn que dicta la 
ley.
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Existe un caso muy conocido en el pais llamado 
"el Caso Rosso" en él se utilizô este procediraiento.
El objetivo era de crear un "banco de terrenos" para 
uso futuro. Luego de esta experiencia a la cual se en- 
vistiô de motivaciones politicas y fue llevado al Tri­
bunal Supremo de los Estados Unidos, los procedimientos 
de congelaciôn de terrenos sin llevarse a cabo los pro­
cedimientos légales de expropiaciôn en un tiempo razo­
nable, parece haber desaparecido, Sin embargo, ésto va 
directamente al problema de la congestiôn gubernamental, 
a el "impasse" por falta de coordinaciôn gubernamental 
y al problema de la congestiôn judicial en el Tribunal 
de Expropiaciôn,que se discute desde el punto de vista 
de su impacto en los problemas de la vivienda en otra 
parte del texto.
6. Protecciôn de la calidad de vida y la viabi- 
lidad econômica de los centros urbanos.
7. Ejercer control sobre la desmedida dispersiôn 
o esparcimiento horizontal urbano especialmente cuando 
las comunidades locales solicitan ayuda a otros niveles 
gubernamentales.
Este aspecto conjuntamente con la delegaciôn de 
poderes a niveles del gobiemo y agencias locales, debe 
résultat en una sanciôn continua para ejercer el control 
del uso de terrenos en la periferia de centros urbanos.
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La sanciôn debe hacerse de acuerdo a las necesidades 
de esas comunidades y tomando en consideraciôn la par- 
ticipaciôn de los ciudadanos residentes en esas locali- 
dades, para establecer la politica a seguir en este 
grave conflicto de uso de terrenos.
La polftica del control de uso de terrenos en 
Puerto Rico no es sôlo prerrogativa del gobiemo o de 
una agencia en particular sino que el sentir de los 
ciudadanos afectados deben tener la oportunidad de 
exponer sus puntos de vista sobre unas decisiones que 
le afectan mayormente a ellos.
Es necesario ademâs considerar la base econômica 
de los centros urbanos, que aôn con la limitada exten­
siôn territorial es diferente en los puntos cardinales 
de la isla, asf como su "modus vivendi" para poder es­
tablecer estas pautas de control en sus periferias.
8. Establecer con firmeza un mécanisme de trans- 
ferencia de derechos de desarrollo por sectores en el 
pais, para preservar âreas que ameriten una protecciôn 
ambiental.
4. Control y Uso de Terrenos.
Otra de las raîces de los problemas de vivienda en 
Puerto Rico consiste de los métodos que se utiliza para 
el control de uso de terrenos especificamente en el tan
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dlscutido y polémico sistema de zonificaciôn. A través 
de este anâlisis se pretende senalar las dificultades 
y tropiezos con que se encuentra la industria de la 
vivienda en el pais, como resultado de las actuales 
prâcticas de zonificacién, y medir su impacto en los 
problemas de la vivienda. En coordinaciôn con el pro­
blema aqui expuesto y los objetivos que persigue este 
estudio, se pretende también presenter, en qué forma 
la renovaciôn y reestructuraciôn de los contrôles en 
el uso de terrenos es un medio de proveer un ambiante 
mâs saludable para el desarrollo de la vivienda, a la 
vez que es una forma de proveer mayores convivencias a 
la poblaclôn de hoy y de futuras generaciones en Puerto 
Rico.
La aplicaciôn errônea de los contrôles de zonifi- 
caciôn, su uso para servir intereses privados, restric­
ciones tan amplias que no son restricciones de ninguna 
manera, o restricciones tan estrictas que excluyen o 
segregan la vivienda pôblica, no le quitan algunos méri- 
tos que tienen los principios de zonificaciôn y otros 
sistemas técnicos del control y uso de terrenos. Pero, 
su mal uso ha despertado preocupaciôn entre muchas per­
sonas conscientes de los problemas urbanos y la plani­
ficaciôn del uso de terrenos. Esta preocupaciôn es 
acentuada en Puerto Rico por las condiciones expuestas 
de alta densidad poblacional, las limitaciones
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territoriales y geogrâficas, el auge econômico de in­
dustrializaciôn que desemboca en complejos problemas de 
demanda por vivienda, que a su vez créa las presiones 
en el crecimiento urbano y en violentar los contrôles 
de uso de terreno existante.
4.1 Zonificaciôn.
Actualmente muchos propietarios y promotores de 
bienes inmuebles insisten en la zonificaciôn de sus 
terrenos para usos comerciales e industriales, porque 
estân seguros que signifies un crecimiento automâtico 
en el valor de la propiedad. El resultado de estas pre­
siones que muchas tienen éxito, es contribuir a la es­
casez de terrenos urbanos adecuados para la construcciôn 
de viviendas.
El control del uso de terrenos en Puerto Rico sigue 
el patrôn de los Estados Unidos, que fue disehado para 
promover primordialmente los intereses de la propiedad 
privada, que estâ muy lejos de ser un patrôn deseable 
del uso de terrenos. Estos contrôles de zonificaciôn 
en su forma pura y original conllevan una infinidad de 
reglamentos detallados, que aunque fueron una vez con- 
siderados como medidas de salud, bienestar y seguridad, 
son en realidad rôsticas formas de diferenciar entre los 
varios tipos e intensidad de uso de terrenos.
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La zonificaciôn ha desarrollado su propia filo- 
sofia, pero tiende a enfatlzar las distinciones entre 
usos en vez de las relaciones que los unen. Es por esta 
razôn primordialmente que muchos planificadores consi- 
deran la zonificaciôn mâs como un impedimento que una 
ayuda en la planificaciôn urbana. La pregunta impor­
tante que podemos hacemos es cômo este sistema de con­
trol puede utilizarse, en vez de los contrôles arraigados 
que présenta en las ordenanzas existantes, para adap- 
tarse a las necesidades de una polftica mâs flexible de 
planificaciôn urbana que tiene su impacto mayor en el 
campo de la vivienda, publica y privada.
La tendencia actual en el uso de estas costumbres 
en Estados Unidos, es de relacionarlos mâs con los obje­
tivos de planificaciôn a base de eficiencia y conve­
nient ia en vez de los de salud y seguridad. Esto puede 
verse en el intento de distinguir mâs efectivamente en­
tre los tipos de uso de terrenos y ènfatizar su propô- 
sito y requisitos de localizaciôn, a su vez ofreciendo 
mayor énfasis a la segregaciôn de usos como objetivo.
Las ordenanzas tradicionales de zonificaciôn simple- 
mente dividen las âreas urbanas en très tipos de uso; 
distrito residential, comercial e industrial y establece 
entonces contrôles sobre la altura y volumen de los edi­
ficios, Este tipo de ordenanzas ha tenido éxito por lo
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menos en separar claros usos incompatibles, contrôlât 
la densidad de desarrollos residenciales y evitar con­
diciones indeseables por falta de luz y aire entre los 
edificios comerciales de los centros urbanos. Pero, 
ha sido sobre simplificado y excepciones han tenido que 
hacerse constantemente. Ademâs muchos aspectos de de­
sarrollo que requieren control quedan fuera del alcance 
de las reglamentaciones.
La alternativa mejor es producir nuevas técnicas y 
revisar las ordenanzas en forma que se salgan de los 
contrôles tradicionales.
Estos enfoques se estân utillzando en Puerto Rico, 
ya que estân subdivididos los distritos de zonificacién, 
por ejemplo existen 5 tipos de distrito residential 
(R-1, R-2, R-3, R-4 y R-5), 4 tipos de comerciales y 
3 de zonificacién industrial.
Con este elevado grado de diferenciacién los pla­
nificadores tienen una herramienta mâs précisa para 
planificar el uso de terrenos y controlar los niveles 
de desarrollo. Ademâs la modema versién de las orde­
nanzas distingue entre diferentes tipos de usos indus­
triales, que se utilizan definiendo elevados conceptos 
técnicos de "tolerancia mâxima" que cubren ruido, vibra- 
cién, olor, humo, fuego y peligro de explosives, reflejos 
del sol y calor. Especifica también los requisitos de
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estacionamiento y facilidades de recibo y despacho de 
camiones para cada uso. Contrôla la altura y volumen 
de edificios por medio del flexible método de la pro- 
porcién entre el ârea de piso del edificio y el ârea 
del solar.
También establece reglamentos para el diseho y 
densidad de âreas residenciales. Contrôles detallados 
sobre anuncios en âreas comerciales y de oficinas. 
Interviene con usos no-conformes, o sea usos conside- 
rados légales porque surgieron antes de la zonificacién 
en vigor. Para estos casos establece un perîodo de 
amortizacién durante el cual éstos deben césar. Final- 
mente, clasifica un gran nümero de "usos especiales" 
que no se pueden restringir légicamente y que requieren 
una concesién especial de las autoridades.
Ademâs de este sistema de zonificacién que divide 
las jurisdicciones en distritos o zonas existen regla­
mentos especîficos para urbanizaciones o subdivisiones 
que se aplican a todo desarrollo de viviendas. Aquî se 
especifican requisitos mfnimos de diseho de calles y 
construccién, subdivisién de solares en tamaho y orien- 
tacién, drenaje, suministros de agua y sanitario. Se 
proveen requisitos de ârea de parques y escuelas. Exis­
ten también cédigos sobre el control de incendies, de 
construccién y de la vivienda en sî, que regulan la
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seguridad, salud y requisitos de construccién para 
nuevos proyectos, que se aplican unifermemente en las 
âreas urbanas.
Existe también el poder de preparar un mapa oficial 
de calles que establece el status legal de calles exis­
tantes y propuestas. Después de adoptado este mapa 
cualquier estructura construida dentro de la ruta esta- 
blecida puede removerse sin compensacién.
No se paga compensacién a los propietarios afectados 
por ninguna de estas reglamentaciones, pero se provee 
para la revisién administrative o legislative en ape- 
lacién y todas las acciones estân sujetas a revisién 
judicial. Este control estâ establecido por el llamado 
poder policfaco del gobiemo.
La utilizacién de este sistema de zonificacién para 
el control del uso de terrenos en Puerto Rico ha sido 
muy rîgido por muchos ahos, y ultimamente los planifi­
cadores se han visto obligados a aceptar variedad y 
experimentacién, hasta el punto que se permita a los 
arquitectos hacer los disehos y encajar sus proyectos 
a los reglamentos de zonificacién con mayor discrecién, 
sin tener que someterse a la inconcebible lentitud de 
aprobacién tras aprobacién. Aun con esta flexibilidad 
las innovaciones y experiraentos en el uso de terrenos 
tienen todavfa grandes obstâculos en el pafs. No se ha
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definido todavîa la actitud de la Junta de Planlflcacidn 
ante las innovaciones en la construccidn de vivienda. 
Ademds de que todavîa la revisidn de un proyecto toma 
por lo mènes un ano desde que se présenta a la Junta 
hasta que se aprueba o desaprueba. Durante ese ano o 
mds los Intereses que se pagan al tener la propiedad 
inmdvil, asî como la tendencia a continuo aumento de las 
tasas de intereses, los continues aumentos en el mate­
rial de construccidn que hace obsolètes estimados en 
ouesti<5n de meses, contribuciones y otros gastos, hacen 
muchas veces la diferencia entre un proyecto viable o 
no viable econdmicamente. Como peer resultado el pro- 
ducto de vivienda que llega al consuraidor puertorriqueno 
estâ intensamente inflado en su precio como consecuencia 
en gran parte de esta lentitud administrativa.
En muchos paîses europeos como Alemania e Ingla- 
terra quizd influenciados por las presiones de recons- 
truccidn después de la guerra, han confiado mâs en el 
control gubemamental directo para el desarrollo de te- 
rrenos, que en los sistemas formales de control, Ninguno 
quizâ ha ido mâs lejos que Inglaterra que descartd las 
reglamentaciones escritas y detalladas y confia en un 
control de discrecidn bajo un plan general de desarrollo.
Las tendencias actuales en la revisidn del sistema 
de zonificacidn en Estados Unidos se basa en dos puntos
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principales, primero tratar de relacionar los contrôles
a un criterio claro de planif icacidn y proveer contre ^   ^^
6 %
mds flexibles s in extender demasiado el poder discre z: ^
%
cional de las autoridades de planificacidn. Una sen ^
de lïiétodos pueden utilizarse para crear un mejor ambiante
al desarrollo de la vivienda y el desarrollo urbano en
general. Algunos se han utilizado en Puerto Rico pero 
aün sin la firmeza necesaria.
4.1.1. El método de proporciôn entre el Area habitable
o de piso y area de terreno que provee mayor flexibilidad 
de diseho.
4.1.2. Definicidn mâs précisa de los distritos de zoni- 
ficacidn para tomar en consideracidn la interrelacidn 
entre usos, los requisites de localization de diferentes 
usos y los conflictos existantes entre esos usos.
4.1.3. Relacionar el control de uso de terrenos a sus 
efectos y no a sus posibles usos. Utilizando mâs los 
criterios de ’tolerancia mâxima” tanto en las caracterfs- 
ticas de lo que se diseha y edifica sobre el terreno como 
en los aspectos ambientales. Como en el caso de algunas 
industrias que por su tipo de operaciôn y apariencia no 
existe razdn para no perraitirlas en âreas residenciales, 
donde serîan mâs convenientes por su cercanîa a las 
viviendas de los trabajadores.
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Para faciliter la administraciôn de éstos alta- 
mente técnicos "criterios de tolerancia mâxima", en 
algunas grandes ciudades se requiere que los casos se 
sometan a consultores privados y que el urbanizador 
pague los gastos.
4,1.4 Para lidiar con proyectos que no se adaptan a 
los reglamentos establecidos existen varies métodos. 
Establecer zonas de uso especial, permises condicio- 
nados y las llamadas zonas flotantes.
Las zonas de uso especial proveen una zona separada 
para un uso particular o un grupo de usos relacionados. 
Permises condicionados son permitidos con la aprobacidn 
de la autoridad mâxima en zonificaciôn y después de una 
audiencia püblica.
Se critica este método ya que es contrario al prin- 
cipio traditional que la zonificacién es especffica y 
no discretional. Este procedimiento tiene la ventaja 
que pone vigilancia también a los usos püblicos que nor- 
malmente estân fuera del control normal de zonificacién.
La zona flotante por otro lado, es una combinatién 
de los anteriores. Se establece una zona, a requeri- 
miento del urbanizador, donde un ârea minima es zonifi- 
cada. Un ejemplo serîa el establecer una zona flotante 
para viviendas en hilera. El mismo procedimiento se 
puede utilizer para controlar los centres coraerciales 
en gran escala que actualmente se desarrollan en cualquier
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sltio. En âreas que no se han desarrollado todavîa 
se évita ofrecer privilégies individuales al asignar 
zonificacién favorable a ciertos terrenos y denegâr- 
selo a otros. Bajo este sistema de zona flotante, el 
mercado libre en ultimo caso hace la decisién. Por 
ejemplo se puede establecer en un ârea aén no desarro- 
llada que solares de no menos de 40,000 metros cuadrados 
pueden utilizarse para desarrollo residential mixto, 
siempre y cuando solamente se construya sobre el 15% del 
ârea total.
4,1,5. Proyectos Planificados en Unidad (PUD),
Una de las mayores desventajas de los tradicionales 
reglamentos de zonificacién en que estân orientados hacia 
proyectos de solares individuales. Muchas veces pre­
sent an grandes dificultades en planificar un desarrollo 
en gran escala. La orientâtién y tamano de las estruc- 
turas son limitados por colindancias artificiales y usos 
muy convenientes y necesariôs como comercio al de tal, 
servicios personales y tintorerîas se prohiben por la 
zonificacién. Como resultado de éstas limitaciones en 
la mayor parte de las urbanizaciones residenciales en 
Puerto Rico, han surgido usos ilegales de las viviendas 
para proveer estos usos tan convenientes y necesariôs.
Un gran numéro de reglamentos de zonificacién en 
Estados Unidos han adoptado este nuevo tipo de uso de
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terreno llamado PUD.
Es équivalente a un ârea flotante para proyectos 
en gran escala. Los reglamentos de altura, volumen y 
espacio libre se han modemizado para permitir un diseho 
variado y se provee para los servicios y el comercio 
local en proporcién al desarrollo residential. Este 
método se adapta también a otros usos comerciales o de 
oficinas. En la mayor parte de los casos las ordenanzas 
ho entran en grandes detalles sobre los requisites para 
este tipo de desarrollo. Se especifica el ârea minima 
que pueden ser entre 20,000 y 60,000 metros cuadrados, 
se requieren los pianos générales del proyecto y se deja 
un gran margen para négociât con el urbanizador. Se 
puede esperar con mayor seguridad que el urbanizador 
emplee un arquitecto compétente y el objetivo prin­
cipal es permitir el desarrollo de nuevas ideas. Un 
buen ejemplo de esta innovacién la ofrece la ordenanza 
de PUD de la ciudad de San Francisco en Estados Unidos.
La importancia de la aplicacién de este concepto 
a Puerto Rico es discutida mâs adelante.
4.1.6. Normas para vecindarios.
Otro intento para contrarrestar los contrôles 
muy simplificados y rîgidos de la zonificacién tradi­
tional, es la tendencia en crear zonas con usos adap­
tables sélo a algunos vecindarios residenciales. La
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razén principal para esta prâctica es protéger algunas 
de las âreas residenciales mâs antiguas que dentro de 
los dinâmicos cambios sociales y forma de vida, no es­
tân protegidos del deterioro por los contrôles tradi­
cionales, Proteccién de la invasién de proyectos in­
compatibles o de poca calidad arquitecténica, la aglo- 
meracién o congestion y otras influencias detrimentales. 
No se debe confondir este método con otros que se pres- 
tan para excluir vivienda publlca aun bien planlficada 
y otras segregaciones. Sino que su objetivo es pro­
téger âreas de todo tipo que ofrezcan unas caracterfs- 
ticas especîficas. Como lo serîa un ârea para usos 
médicos y de valor histérico, estético o pdblico.
Un ejemplo del éxito de este tipo de control en 
Puerto Rico como en otras partes de Europa es en la pro­
tect ién de âreas de valor histérico. El viejo San Juan 
se ha convertido en una atraceién turîstica ademâs de 
proveer un ârea de expansién para el pueblo. Este mismo 
principio hace falta establecerlo aunque no sea tan ri- 
guroso en otros vecindarios con otros valores y de ca- 
râcter digno de conservarse.
4.1.7, Restricciones explicitas en escrituras de 
compraventa.
Estas restricciones pueden ejercerse sobre el tipo 
y diseho de mejoras a una propiedad hasta prohibit
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la crianza de animales en propiedades residenciales.
Para darle cuerpo legal y respaldo a estas restric­
ciones las instituciones de planificacién pueden lo- 
grar legislation que le permita participât en los dere- 
chos contractuales de los individuos y asî poder también 
sancionar las restricciones en escrituras privadas.
5. Especulacién de Terrenos.
El anâlisis de los problemas fondamentales de la 
vivienda como medio de presenter posibles paliativos al 
sector en este estudio, nos lleva al muy conocido tema 
de la especulacién con los terrenos. Se atribuye cons- 
tantemente a esta realidad de la libre empresa la causa 
principal del encarecimiento del precio del terreno y 
como el de mayor irapacto en los problemas de la vivienda 
por su consecuencia en el precio de adquisicién para los 
consumidores de vivienda,tanto privada como püblica. En 
Puerto Rico esta realidad toma mayor importancia bajo 
las consideraciones de geografîa, limitacién territorial 
y el crecimiento poblacional y econémlco.
Ademâs de los sistemas que se utilizan para el con­
trol y uso de terrenos anteriormente analizados, se han 
tornado otras medidas en el paîs que han servido directa 
e indirectamente para algün control especîfico de la 
especulacién de terrenos. La primera medida fundamental 
se tomé en el 1900 a través de la Ley Foraker que
129
constituîa la ley para el gobiemo civil en Puerto 
Rico o en su efecto la Constitucidn de Puerto Rico en 
ese tiempo, redactada por el Congreso de Estados Unidos 
y llaraada la "ley de los 500 acres". Esta ley, que 
fue ratificada en el "Acta Jones" de 1917, provefa una 
medida considerada radical en aquel momento, de que 
ninguna corporacién podîa ser propietaria o controlar 
mâs de 500 acres de terreno en Puerto Rico. Sin em­
bargo, hasta 1934 no se llevé a cabo intento alguno para 
sancionar esta prohibicidn. Era ignorada por las com- 
pahîas azucareras en el paîs y para esa fecha cerca del 
20% (o 200,000 acres) del terreno agrîcola en la isla 
(10% del ârea total del paîs) era propiedad de corpo- 
raciones en violacién a esta ley. Mientras predominaban 
las batallas légales entre los intereses azucareros y 
el gobiemo insular del paîs y los presupuestos de san- 
cién de la Comisién Chardon para delinear un plan de re- 
estructuracién economica, surgié la victoria de Luis 
Muhoz Marîn y su partido en las elecciones legislativas 
de 1940 y que obtuvo la victoria bajo una plataforma de 
reforma agraria y de redistribueién justa de terrenos.
A esta medida de reforma agraria y que sirvié para 
romper los contrôles que impedîan una redistribueién mâs 
equitativa y (justa) del terreno, siguieron otras como 
la organizacién de la Junta de Planificacién, que a través
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de su poder de vigilancia estableciô las medidas de 
zonificacién y la polîtica actual del uso de terrenos.
Estos aspectos de zonificacién los hemos discutido 
anteriormente, pero la mâs reciente medida para afrontar 
el problema de la especulacién de terrenos, es la ley 
de ganancias de capital que analizamos a continuacién*
Aun con estas medidas la especulacién con el te­
rreno ha continuado con la misma o mayor intensidad.
En las âreas rurales del paîs, terreno que se vendîa 
hace 5 anos en $400-$600 por cuerda, se ha cuatriplicado 
en precio y se vende por $1,500 o $2,500 cuerda. En la 
periferia de âreas urbanas, el terreno agrîcola se vendîa 
en 1968 entre $3,000 y $5,000, hoy se vende entre $8,000 
y $10,000 por cuerda, aün cuando las restricciones de 
zonificacién le impide a algunos compradores todo tipo 
de constructién.
Las âreas zonificadas para usos residenciales y 
que permiten construccién inmediata se venden sobre 
$12,000 por cuerda. En el 1968 la FHA valoraba los te­
rrenos urbanizados para vivienda unifamiliar en un mâximo 
de $15.00 metros cuadrado, pero bajo las presiones de los 
constructores se vio obligado a ceder y asegurar prés- 
tamos hipotecarios donde el terreno se valoraba por 
venta en $18 y $20 métro cuadrado.
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Actualmente el terreno para vivienda unifamiliar 
se vende entre $30 y $50 el métro cuadrado.
No hay duda que existe una fiebre de terreno en 
Puerto Rico. En la periferia de las âreas urbanas los 
urbanizadores y constructores estân presionando cada 
vez mâs los suburbios hacia las âreas rurales. Y en 
las playas, montana y âreas rurales las familias buscan 
ansiosamente adquirir terreno y vivienda para fines de 
sémana y vacaciones.
Por otro lado los especuladores hace tiempo reco- 
nocen la oportunidad de hacer dinero mâs râpido en te­
rrenos que invirtiendo en acciones o en otro tipo de in­
vers iôn.
Como resultado de esta fiebre del terreno en el 
pais, se ha desatado en mayor proporcién la inflacién 
general de precios, con irapacto no tan solo sobre la 
vivienda sino también sobre otros bienes y servicios 
profesionales como arquitectura y légales.
En general el precio de terreno industrial se ha 
cuatriplicado en valor en la ultima década. En el par­
que industrial de Carolina (El Comandante) el terreno 
industrial se vendîa en 1963 a $8 y $10 métro cuadrado, 
ahora se vende sobre $35 el métro cuadrado. Los eva- 
luadores de bienes raîces y economistas sostienen en 
sus estudios que el valor de los terrenos residenciales
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han estado aumentando de valor en mâs de un 10% anual.
Es interesante ver c6mo la situacién monetaria y 
la inflacién de los precios estâ fntimaraente llgada a 
la fiebre de terrenos a nivel mondial. En Inglaterra 
por ejemplo el precio promedio de un solar urbano se 
ha duplicado en los ültimos dos ahos. En Alemania espe- 
cialmente en la periferia de Munich el costo de terreno 
rural se ha incrementado 900 veces desde 1950. En Madrid 
recienteraente se paga en la Galle Miguel Angel, centre 
de la ciudad, el équivalente a $1,000 por métro cuadrado 
por terreno ya que la edificacién serâ demolida. El 
terreno en el centre de Tokio ha aumentado en valor un 
30% anual en los ültimos dos ahos y un métro cuadrado 
vale mâs de $21,000 actualmente. Las cuantiosas ganancias 
que ofrece la inversién en terrenos, ha estimulado a las 
grandes corporaciones a invertir en bienes inmuebles. 
Puerto Rico no ha side una excepcién a esa tendencia 
como lo demuestra la adquisicién de terrenos por varias 
grandes corporaciones en el paîs.
El impacto econémico en el consumidor de vivienda 
de Puerto Rico es claro y estriba en la oportunidad de 
adquirirla, esto es en que sus ingresos sean suficientes 
para hacer el pago inicial de adquisicién y sobrellevar 
los pagos mensuales sobre la hipoteca. Como hemos seha- 
lado la masa dé la poblacién tiene un ingreso menor que
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el necesarlo para adquirir la vivienda promedio que 
ofrece el mercado en el pafs. Por otro lado la cons­
truccién de vivienda püblica cuenta con este impedi­
menta econémico en su desarrollo. Con el resultado 
que el nümero de proyectos y unidades en proporcién a 
los fondes disponibles se ve limitado por el porciento 
que tiene que dedicarse a la adquisicién de terrenos.
Sin embargo, luego de adquirida las unidades, sea pü­
blica o privada, el aumento en el valor del terreno 
que se refleja en el valor total de la vivienda, ademâs 
del aumento en costos de construccién que como hemos 
visto, sobrepasa la depreciacién fisica de las estruc- 
turas, es disfrutado por el propietario de la vivienda 
y es ganancia que puede realizar al vender o refinanciar 
la hipoteca de la propiedad. Pero, mientras tanto el 
intenso aumento en el precio y valor de los terrenos 
ejerce su influencia en el aumento en precio de casi 
todos los bienes y servicios disponibles.
Los supermercados, panaderfas, fâbricas de artfculos 
de consumo, los teatros, estaciones de gasolina, en fin 
todo el comercio, la industria y los servicios, pasan a 
los consumidores el alza en los precios y contribuciones 
que tienen que pagar por el terreno y espacio que ocupan 
para sus operaciones.
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Por ejemplo el precio de los alimentos en Puerto 
Rico se ve afectado en dos formas por el creciente 
encarecimiento de los terrenos. Se refleja directa- 
mente en el costo de los vegetales y frutos menores 
porque su cosecha cuesta mâs en terreno escaso y muy 
valioso para fines agrfcolas. También el auge en el 
mercado de terrenos lo convierte aceleradamente de uso 
agrîcola en carreteras, centres comerciales y vivienda, 
reemplazando la produccién de alimentos mientras la de­
manda continua aumentando. Y aumentando la dependencia 
en las importaciones, especialmente de los Estados 
Unidos plagada de intermediaries. Entre i960 y 1970 
se retiraron 200,000 cuerdas de uso agrîcola de un millén 
cuerdas en ese uso en el paîs.
El cîrculo vicioso funciona de la siguiente manerai 
los urbanizadores construyen vivienda unifamiliar y 
centres comerciales en terreno, hasta este momento con- 
siderado rural o agrîcola, en la periferia de las âreas 
urbanas, a distancia de los suburbios de ciudades y 
pueblos. Luego otros urbanizadores empiezan a ofrecer 
y adquirir los terrenos aledahos que trae la revalori- 
zacién del ârea para fines contributives obligando a 
a los agricultores bona-fide a pagar mâs contribuciones 
de acuerdo al inflado valor en el mercado. Los agri­
cultores no pueden pagar las contribuciones asî como
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tampoco resistlr la tentacién de subdivldir las flncas 
y vender para otros usos a precios altos, o para retener 
sus terrenos toman préstamos que conllevan altos inte­
reses, la produccién agrîcola se hace mâs costosa, ade­
mâs de la escasez de trabajadores agrîcolas la dispo­
nible exige salaries similares a las industrias y el 
agricultor se ve obligado a vender. Prâcticamente en 
la mayor parte del paîs existe esta presién que obliga 
a los agricultores a vender sus terrenos.
Es una interesante paradoja que créa esta situacién. 
Por un lado el gobiemo evalüa los terrenos para fines 
de contribucién sobre la propiedad y herencia en algunos 
casos tomando en consideracién la influencia del desa­
rrollo a su alrededor y su valor en el mercado, en otras 
a base de uso agrîcola exclusivamente y la Junta de Pla­
nificacién aprueba proyectos en muchos casos indistintiva 
mente. Por otro lado al expropiar terrenos en uso agrî­
cola tiene que enfrentarse a la disyuntiva de que los 
propietarios en su mayorîa aceptan la compensacién del 
gobiemo a base de este uso. Es necesaria una polîtica 
firme y definida y coordinacién para evitar estas Incon- 
gruencias y eliminar la confusién general en los precios 
del terreno.
No tan sélo el consumidor de vivienda sino todo 
ciudadano en Puerto Rico paga el resultado de esta
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especulacién con los terrenos.
Este auge anormal en el mercado de la tierra en 
Puerto Rico estâ influenciado lo mismo por los de poder 
econémico que por los pequehos promotores en busca de 
terreno para segundas residencias. Como resultado la 
oferta de vivienda para los menos afortunados se ha hecho 
cada vez mâs rîgida.
Actualmente el precio de un solar para una vivienda 
txpica individual de $20,000 représenta el 30% de su 
precio de 22% que representaba cinco ahos atrâs.
Mientras continüa aumentando el costo de los te­
rrenos urbanizables el constructor trata de mantener 
sus ganancias por raedios de construir vivienda de mâs 
alto precio, que a su vez se sale del poder adqulsitivo 
de los de ingresos moderados (del ingreso promedio del 
mayor nümero de familias del paîs).
Este crecimiento desmedido en el valor de los 
terrenos agrava el deterioro urbano, forzando a la 
gente a vivir en edificios viejos y abandonados, esti- 
mula el crecimiento Incontrolado de las âreas urbanas ya 
que los constructores tratan de construir en terrenos 
a distancias convenientes de la periferia donde el te­
rreno es menos costoso, pero cuentan con las facilidades 
püblicas necesarias.
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La transportaciôn en masa no es econômica desde 
estas âreas, asî que los residentes dependen totalmente 
en el automôvil, contribuyendo a la demanda general por 
los escasos combustibles incrementando los problemas 
de energîa.
De acuerdo a las estadîsticas del Departamento de 
Transportaciôn de Puerto Rico, se registraron 630,202 
automôviles durante el ano 1970, comparado con 538,000 
en 1969 o sea 92,202 automôviles mâs en un aho. Este 
ritmo de crecimiento es casi 2 veces mâs que el creci­
miento poblacional por aho, si continuara esta proporciôn 
podrîa darse el primer caso sobre el globo terrestre que 
un paîs cuente con mâs automôviles que seres humanos. 
Actualmente la proporciôn de automôviles por nümero de 
habitantes es de (1*4.3) uno por cada 4.3 habitantes.
Es interesante que esta proporciôn parece indicar que 
existe prâcticamente (1) véhîculo por cada familia pro­
medio en Puerto Rico que se compone de 3.88 personas.
Sin embargo, la realidad es otra y lo que demuestra es 
que un gran nümero de familias de ingresos medios y altos 
en el paîs posee por lo menos 2 automôviles.
Aün cuando estas cifras se estabilicen con la imple- 
mentaciôn de transportaciôn en masa por tren para 1985, 
para acomodar este crecimiento de automôviles harân 
falta muchos mâs kilômetros de carreteras y autopistas
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que absorben grandes cantidades de terreno.
El crecimiento econémico del paîs también recla- 
marâ mâs terreno para vivienda de fines de semana y 
vacaciones, aeropuertos, marinas, industrias y explo- 
tacién del cobre y otras riquezas naturales.
En comparaciôn con otros paîses la inversién en 
terrenos en Puerto Rico es relatlvamente lîquida, un 
vendedor no tiene que esperar mucho tiempo para vender 
al precio del mercado.
Las contribuciones sobre terreno sin edificar en 
el paîs son relatlvamente bajas en coraparacién con 
terrenos edificados.
Algunos economistas y constructores alegan que la 
especulacién con los terrenos para desarrollo futuro no 
es ya beneficioso por los costos de sostenerlo, debido 
a la constante inflation combinado con las contribu­
ciones.
Analizando estos costos en Puerto Rico, vemos que 
esta no es la situacién. Tomemos el siguiente ejemplo 
de costos anuales de sostener un terreno rural sin edi­
ficar*
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Intereses en la Inversién 8 %
Contribuciones sobre la propiedad 1 %
Mantenimiento y Seguros .025 %
Inflacion 5 %
Total 14.25 %
Asumiendo que es un terreno valorado en $100,000 
al final del primer aho el terreno debe tener un valor 
de $114,250 y al finalizar el quinto aho de posesién 
debe haberse doblado su valor para justificar el gasto 
anual de retenerlo sin producir. Pero la realidad es 
que el valor promedio de los terrenos rurales sin edi­
ficar se han cuatriplicado cada 5 ahos en los ültimos 
10 ahos o sea una rentabilidad bruta de 80%. Quiere 
decir que estiraando los gastos de sostenerlo a base de 
lo que présenta el mercado, la especulacién en este tipo 
de terreno en Puerto Rico ofrece una rentabilidad neta de 
aproxiraadamente 66%,
Esta extraordinaria rentabilidad permite a los 
urbanizadores y promotores adquirir terreno prâctica­
mente sin dinero ya que obteniendo un 50% o 66% de finan- 
miamiento de los cuales los intereses son deducibles de 
las contribuciones, para adquirir la propiedad o con un 
30% o menos de pago inicial para que el vendedor quede 
fuera de la ley de ganancias o posiblemente menos a través 
de una opcién de compra, al término de un aho puede vender
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también recibiendo pagos aplazados y obtiene la ganancia 
del 66% anual ademâs de recuperar su inversién, y todo 
adquirido sin desembolso de dinero de su bolsillo.
También le permite subdividir el terreno y ven- 
derlo en solares con financiamiento bancario disponible 
para el comprador individual.
Este procedimiento ha dado lugar a un sinnümero de 
subdivisiones rurales que no tienen ningün tipo de con­
trol o fiscalizacién del gobiemo, en detrimento del 
consumidor puertorriqueno. Actualmente existe un gran 
nümero de proyectos de esta naturaleza y los urbaniza­
dores ofrecen las mejoras para hacerse cuando se venda 
el proyecto completamente. Su promocién de venta y la 
seguridad para el consumidor de que se llevarân a cabo 
las mejoras ofrecidas no tienen tampoco ningün tipo de 
fiscalizacién. Esta situacién se presta para defraudar 
al püblico ademâs de alterar el equilibrio econémico 
del pais.
Otro de los aspectos de la especulacién estâ prote- 
gido por la estructura contributiva que permite también 
operar en mayor escala que lo que los recursos finan- 
cieros permiten.
Los inversionistas que construyen un edificio pueden 
depreciarlo, para fines contributives, a un ritmo mâs 
acelerado que lo que justifies su deterioro ffsico. Este
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procedimiento de contabilidad protege los ingresos de 
otras fuentes aparté de la propiedad, del inversio- 
nista y asî puede utilizer este ingreso libre de im- 
puestos para adquirir mâs terreno o construir otros 
edificios y pagar con este ingreso libre de impuestos.
Mâs tarde, después de agotar la depreciacién del primer 
edificio, que de acuerdo a la ley le permite hacerlo en 
alrededor de 10 ahos, vende a otro inversionista que 
puede coraenzar de nuevo a depreciar el edificio y asî 
suces ivamente.
En Puerto Rico serîa convenience tomar medidas de 
carâcter inmediato para controlar esta especulacién con 
el terreno y la incipience inflacién en su precio, si 
se quieren atacar los problemas del uso de terrenos, 
el desmedido crecimiento urbano y los problemas de la 
vivienda en sus raîces. Algunas medidas de consideracién 
estân bajo estudio en el Congreso de Estados Unidos, 
pero la situacién de Puerto Rico exige una polîtica ur­
gente y local en este sentido.
Los limites de las deducciones por depreciacién en 
edificios especulativos parecen ser inminentes. Las 
contribuciones sobre propiedad no edificada y de uso 
agrîcola camuflageada deben ser igualadas a las de te­
rrenos urbanizables y edificados. Al igualar las con­
tribuciones la especulacién con los terrenos serîa
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prohibitlva para muchos promotores. Las âreas urbanas 
no se verîan asedladas por estaciones de gasolina, so­
lares abandonados y de estacionamientos y edificios de- 
teriorados, que se retienen porque pagan bajas contri­
buciones y siguen aumentando de valor.
El alto costo de los escasos terrenos en Puerto 
Rico es un problema fundamental de la vivienda.
Ademâs del impacto en costo y el desequilibrio eco 
ndmico antes expuesto, también encarece el costo de fi­
nanciamiento hipotecario. En muchas ocasiones es el 
factor que hace que el financiamiento hipotecario no 
sea satisfactorio.
Una solucién desde el punto de vista econémico 
serîa el estimular el arrendamiento de terrenos para 
la construccién de vivienda. Puede ser una combinacién 
de arrendamiento del terreno bajo el concepto de con- 
dominio.
Donde cada comprador recibe el tftulo de propie­
tario de la vivienda y un interés en las âreas comunes 
ademâs de un arrendamiento a largo plazo, digaraos 75-80 
ahos en el solar bajo su nombre.
Al eliminar la compra del terreno se puede ofrecer 
vivienda al grupo de familias en el nivel de ingresos 
que résulta presionante adquirir vivienda a los precios 
actuales del mercado.
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Este procedimiento requerirîa un modesto pago 
mensual por unidad para el arrendamiento del terreno 
en vez de ahadir varios miles de délares al precio 
total de la vivienda y al pago inicial. Los aspectos 
légales serîan cuestién de forma en estos casos. Por 
otro lado en los medios econémicos y financières se re- 
conoce un valor al alquiler de una propiedad que serîa 
en bénéficié del arrendatario y que puede incluirse como 
parte de su equidad en la propiedad,
Naturalmente los términos de este arrendamiento 
deben ser de tal forma que no puedan ser variados a 
discrecién del arrendador de los terrenos y que résulta 
en una mayor opresién al consumidor de vivienda. Ademâs 
que el terreno debe estar libre de gravâmenes que pongan 
en peligro los adecuados términos de arrendamiento,
Serîa una norma de aliviar la venta de la preciada 
tierra del paîs a grandes inversionistas y corporaciones 
y entidades no residentes en Puerto Rico,
6. Financiamiento.
Puerto Rico no dispone de suficientes bienes de 
capital para desarrollar sus programas de vivienda.
Como hemos delineado antes, los programas federales 
de vivienda en los Estados Unidos, extensibles al paîs 
han sido los impulsadores del nivel de vivienda actual.
À su vez han estimulado la importacién de capital para
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el desarrollo de vivienda por la empresa privada. La 
acumulacién de capital exige sacrificar el consumo 
actual, Esto es un principio econémico bâsico.
Falta de suficiente capital intemo y significado de
la inversién externa de E.U. en la economîa del paîs.
Es un argumente ampliamente aceptado en la litera- 
tura de desarrollo econémico que la atraccién de recur­
sos extranjeros, por medio de inversiones y concesiones 
es una condicién necesaria para suplementar los pocos 
ahorros y la capacidad importadora de paîses subdesa- 
rrollados y ponerlos en el camino en un crecimiento 
significative. Diferentes versiones a esta idea se en- 
cuentran fâcilmente en la literatura de desarrollo eco­
némico,
Como por ejemplo, la vers ién de Hirschman es algo 
diferente. Dice "que es funeién del capital extranjero 
hacer posible y animar un paîs en el camino del creci­
miento desequilibràdo o desbalanceado". Asî mismo el 
fenémeno de ayuda exterior se ha visualizado general- 
mente como necesario para impulsar el desarrollo durante 
las etapas initiales de crecimiento econémico y no como 
una condicién permanente. Esto se demuestra en la téc- 
nica de programacién del desarrollo delineada por la 
CEPAL. Se expresa que la atraccién o flujo de capital 
extemo se considéra un ingrediente necesarlo para
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acelerar la tasa de crecimiento durante un nerîodo 
de transieién en que se espera que el coeficiente de 
ahorro doméstico alcance el aumento que se requiere 
para no tener que depender del flujo de capital extemo.
Existen muchos otros argumentos y de diferentes 
ângulos relacionados con este tema, como la posibilidad 
de problemas en la balanza de pagos, la preocupacién 
en la maternâtica de los intereses compuestos en relacién 
con la habilidad a largo plazo de los paîses deudores 
para cubrir los pagos e intereses de la inversién extran- 
jera sin tener que llegar a problemas de transferencias.
Por otro lado, los objetivos de promover una mayor 
autosuficiencia en la formacién de capital de los paîses 
en desarrollo, pueden valorarse en otros términos, como 
orgullo y dignidad nacional, la conservacién de las ins­
tituciones nacionales y de independencia polîtica.
Se puede inferir entonces que el logro de mayor 
autosuficiencia en financiar la formacién de capital 
no es sélo un ingrediente bâsico de verdadera indepen­
dencia de la inversién extema, sino también facilita 
intensificar el control sobre el uso de los bienes de 
capital,
Veamos cuâl ha sido la situacién en Puerto Rico 
entre la relacién de importacién de capital y la for­
macién de capital intemo. Los datos disponibles limitan 
este anâlisis a 21 ahos de los 24 comprendidos entre los 
ahos 1947 a 1970.
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Cuadro I
Tasa de Flujo de Capital Neto Externo en 
Proportion a la Formacién de Capital 
Bruto Intemo de Puerto Rico 
Anos 1947-70
(En Millones de Délares)
Ahos
(1)
Flujo de Capital 
Extemo
(2)
Formacién de Ca­
pital Interne
Tasa de (1) 
a (2)
1947 $64.2 $87.0 73.8%
1948 78.3 107.0 72.6
1949 58.4 121.7 48.0
1950 30.2 110.6 27.3
1951 90.2 144.9 62.2
1952 76.1 192.7 39.5
1953 25.2 157.5 16.0
1954 44.8 185.9 24.1
1955 77.0 217.1 35.6
1956 88.9 229.7 38.7
1957 114.2 274.8 41.6
1958 138.4 302.1 45.8
1959 166.5 326.3 51.0
1960 195.6 390.0 50.2
1961 170.3 410.7 41.5
1962 267.0 517.9 51.6
1963 225.2 561.4 40.1
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Anos
(1)
Flujo de Capital 
Extemo
Formacidn de Ca­
pital Intemo
Tasa de (1) 
a (2)
1967 639,0 949,0 67.4
1968 630.0 1,071,0 58.9
1969 696,0 1,237,0 56.2
1970 1,105,0 1,449,0 76.2
1947- 70 $4,980,5 $9,044,2 48.4%
Fuente: Calculado por el autor de estadîsticas dispersas
relatives al Producto Nacional Bruto, Balanza de 
Pages y otros, presentados por la Junta de Pla- 
nlficacidn y de les Informes Econdmlcos al Gober- 
nador.
El alto valor que ha predomlnado de la tasa de 
capital externe sobre el capital intemo durante veintidn 
ahos del perfodo de referenda, con un promedio de 48.4 
porciento, como se présenta en la tabla anterior, de- 
muestra su influencia en el financiamiento del desarrollo 
econdmico de Puerto Rico. Para demostrar mejor esta in­
fluencia comparâmes la intensidad de este flujo de capital 
externe en Puerto Rico con la de otros paîses.
148
Cuadro II
Tasa de Flujo de Capital Extemo en Proporcidn 
a la Formacidn de Capital Intemo para Otros 
Pafses Seleccionados
Paîses Périodes Tasa
Suecia 1861-1870 28.9%
II 1871-.1880 27.2
II 1881-1890 46.1
II 1891-1900 11.2
I t 1901-1910 16.3
I t 1911-1920 -6.1
II 1921-1930 -5.9
Canada 1901-1910 30.7
II 1911-1920 24.2
II 1921-1930 5.1
II 1926-1930 9.6
Estados Unidos 1869-1878 6.2
II 1879-1888 1.8
1$ 1889-1898 -0. 6
Italia 1947-1952 14.3
Dinamarca 1947-1952 8.1
Un signo negative significa la exportacidn de capital 
Por lo tanto, el porciento en este caso représenta la 
relacidn entre exportacidn de capital y el ahorro in­
terne del pais.
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Paîses Perîodos Tasa
Austria 1947-1952 22.6
Filipinas 1947-1952 35.1
Peru 1947-1952 8.2
Méjico 1947-1952 4.1
1956-1961 13.1
Israel 1956-1962 13.4
Jamaica 1956-1961 29.6
(Puerto Rico) 1947-1970 48.4
Fuentesi Kuznets, Simon "International Differences in 
Capital (E.U.) Formation and Financing”, 
National Bureau of Economic Research; 
International Monetary Fund - International 
Financial Statistics, Supplement to 1965-66, 
Washington Naciones Unidas, Yearbook of 
National Accounts Statistics 1963, N.Y.
Junta de Planificacidn de Puerto Rico.
Podemos visualizar del anâlisis del Cuadro I que
la tasa (a) de flujo de capital extemo (Kg) sobre la
formacidn de capital intemo (Kj), ( Kg * a) nuede
Kl
servir para medir en gran parte el nivel de autosufi- 
ciencia econdmica en el pals. Esta tasa ha sido relati- 
varaente baja durante algunos ahos como la de 16.0% en 
1953 y que bien puede atribuirse a la revuelta naciona- 
lista de 1952. Sin embargo, desde 1957 hasta 1963 la tasa
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se ha mantenido entre un 40-50%, que puede utilizarse 
como base de referenda para cuantificar el grado de 
dependencia en capital externe para financiar la for- 
macidn de capital en Puerto Rico. La tasa se desatd 
hasta alcanzar un 76% en 1970.
Debemos aceptar que el andlisis de estas estadîs- 
ticas no ofrece todos les elementos de juicio para es- 
tablecer cuâl es la tasa adecuada para lograr un equi- 
librio de autosuficiencia en Puerto Rico. Sin embargo, 
podemos considérer el establecer una tasa que demuestre 
ser razonable y alcanzable por medio de una polîtica 
gubemamenta 1 de mejor seleccidn cualitativa de las in- 
versiones extemas. Por ejemplo, una parte sustancial 
de las inversiones extemas a largo plazo se ha desti- 
nado al financiamiento del sector publico. Otros fac- 
tores que han estimulado este extraordinario flujo de 
capital extemo son contrôlables por el Gobiemo, como 
la diferencia de salaries con les vigentes en les Estados 
Unidos, el programa de exenciôn contributiva a nuevas 
industries y les esfuerzos y enfoques de promociôn de 
las agendas de Fomente Industrial.
Utilizando estes criterios y elementos de juicio 
disponibles hemos establecido una tasa de .30 (30%) 
como representative de un objetivo real y viable para 
lograr una mayor independencia del financiamiento
151
externe. Una tasa mayor de 30% debe considerarse 
entonces como Indicative de una pobre polîtica econd- 
mica en termines de lograr mayor autosuficiencia para 
el paîs. Una apreciaciôn razonable es considérer el 
aumento de ahorro intemo para financiar la formacidn 
de capital como un sustituto, en gran parte, del flujo 
de capital extemo. Ademàs, no hay duda de que el flujo 
de inversiones directes puede ser disminuido por el 
Gobiemo s in imponer medidas discriminatorias.
Los indicadores de estas estadîsticas demuestran 
también que la forraacidn de capital intemo crece a un 
ritmo menos acelerado que el flujo de capital extemo. 
Significa que la formacidn de capital intemo a este ritmo 
de crecimiento no serâ nunca suficiente para financiar 
una parte razonable del desarrollo econdraico del paîs.
No hay duda de que este extraordinario flujo de 
capital extemo puede analizarse de muchos otros ângulos, 
como el establecimiento de condiciones para el flujo de 
capital dentro de una planificacidn del desarrollo a largo 
plazo. También, a través del costo que représenta para 
el paîs los ingresos obtenidos por inversiones extemas.
En la construccién de un plan de desarrollo a largo 
plazo para el paîs, deben analizarse profundaraente es­
tes otros aspectos.
La demanda de capital para poder llevar el ritmo 
de crecimiento econômico en los dltimos 20 ahos ha sido
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de carécter extraordinario.
La inyeccidn de capital que ha recibido la isla 
en estos 20 ahos es de un total de $11 mil millones.
De êstos se estiman que $2 mil millones han sido uti- 
lizados en el desarrollo de vivienda. Y se necesitardn 
$37,500 millones para que continue el actual ritmo de 
crecimiento hasta el aho 2,000.
La reciente congelacidn de los prograraas de FHA 
créé una grave preocupaciôn en Puerto Rico ya que se 
estimé que los programas de vivienda publica se estan- 
carîan sin el respaldo federal.
Se enfrentô el problema creândose un consorcio de 
fondos bancarios para este propésito.
Como resultado de esta necesaria importacién de 
capital, existen en el paîs un gran nhmero de interme­
diaries entre las fuentes de dinero nortearnericano y de 
otros paîses occidentales que promueven las inversiones 
en proyectos inmobiliarios. Los intermediaries son los 
mismos bancos del paîs como también organizaciones par- 
ticulares e individuales.
Considerando esta gran demanda de dinero y bajo la 
impresién de parte de las fuentes de capital de que los 
mercados de compra y venta dé hipotecas de Estados Uni- 
dos, consideran con mayor riesgo la inversién en Puerto 
Rico, se exigen mayores intereses o rendimiento sobre 
el dinero prestado.
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Aun cuando el gobiemo de Puerto Rico ha estable­
cido niveles de usura, primero en un 8% luego durante 
la escasez de dinero en 1967 al 1969 se establecié 
temporaIntente en un 10%, las fuentes de dinero de Es­
tados Unidos a través de los intermediaries en el paîs, 
utilizan un procedimiento de puntos de descuento en adicién 
al interés, que eleva el interés real sobre los niveles es- 
tablecidos de usura.
En un caso reciente de urbanizacién residencial en 
el pueblo de Manatî el interés legal mâs el descuento 
por puntos ascendié a un interés total de 14%. Si a 
este interés sobre el dinero se le suma el célculo acos- 
tumbrado de interés anual compuesto, comisiones y gastos 
de financiamiento y seguros se puede decir con certeza 
que el costo del dinero sobrepasa el 16% de interés anual. 
No hay duda que el resultado de estos procedimientos en 
los préstamos hipotecarios es un factor muy significa- 
tivo en el precio de venta de la vivienda al consumidor 
puertorriqueho.
Ademâs de calcularse un interés compuesto, utilizer 
el sistema de puntos significa que el consumidor de vi­
vienda paga raés por adquirirlas. En primer término se 
sube el precio a la vivienda de acuerdo al costo de fi­
nanciamiento, y por otro lado al haber puntos de des­
cuento para el financiamiento de las unidades el deudor
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hlpotecarlo paga més por la unidad. Veamos este ejem­
plo en un préstarao hlpotecarlo de $20,000 si los puntos 
de descuento con los gastos suman $2,000 esto es que se 
entregan solamente $18,000 al 8%, el descuento repré­
senta un 10% del total del préstamo, Quiere decir que 
el deudor hlpotecarlo tiene para utilizar 90% mientras 
pagarâ intereses por el 100%. Asî es que con el des­
cuento el interés real y efectivo que pagarâ seré de 
10/90 o el 11%. Asî que las instituciones financières 
obtienen mayor ingreso bruto utilizando puntos de des­
cuento en adicién al interés que a base de un interés 
puro.
Realmente el descuento para gastos de financia­
miento en los préstamos individuales de vivienda es al- 
rededor de un 6%-8% pero el ejemplo ha sido redondeado 
para fines de mayor claridad en la ilustracién.
En otras palabras, se tiene que estructurar un 
procedimiento adecuado para establecer las tasas mâximas 
y los gastos a pagar por los consumidores en préstamos 
hipotecarios.
B. El Mercado Secundario de Hipotecas de Estados 
Unidos y su Influencia en el Financiamiento 
de Vivienda en Puerto Rico.
El volumen de capital que Puerto Rico ha recibido 
en los ultimes 20 ahos para financiamiento de vivienda 
y el que se estima necesita para que continue su
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crecimiento, demuestra la importancia de estimular el 
mercado de dinero. El costo de este dinero es un fac­
tor fundamental que influye en el precio que paga el 
consumidor de vivienda. Hemos mencionado las dificul- 
tades y el riesgo que estiman las fuentes de dinero del 
exterior en negociar sus portfolios de hipotecas de 
Puerto Rico en el mercado de Estados Unidos. Si logramos 
medir el impacto econômico de estas dificultades en el 
campo de la vivienda en Puerto Rico, tendremos elementos 
de juicio suficientes para establecer una polîtica razo­
nable en nuestra ley de usura que limita los intereses 
hipotecarios en el paîs y tomar medidas para ayudar a 
una mayor disponibilidad de capital asî como estimular 
la formacién de capital intemo. Para lograr este obje­
tivo es necesario conocer y analizar el mecanismo del 
mercado de hipotecas en Estados Unidos.
Se llama mercado secundario porque el primario se 
considéra el de FHA y porque los portfolios de hipotecas 
de las instituciones financieras privadas que los originan, 
son negociados en el mercado libre con otras instituciones 
e inversionistas. Estas instituciones que bien pueden ser 
Asociaciones de Ahorro y Préstamos, Bancos Comerciales o 
entidades compradoras de hipotecas como Fondos de Inver­
sion y companîas de seguros, negocian a base de partici- 
paciones directas en los préstamos hipotecarios o
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adqulriendo el derecho a recibir los intereses. La 
adquisiciOn se hace interviniendo una prima o un 
mayor interés que el del préstamo original.
Entre las Asociaciones de Ahorro y Préstamo las 
transacciones son més numerosas ya que su especialidad 
es la de préstamos hipotecarios. Este procedimiento 
ayuda lo mismo a utilizar fondos abundantes de algunas 
asociaciones por otras como suplir a las que sus fondos 
sean escasos. Ayuda en gran forma a equilibrar la dis­
ponibilidad de fondos monetarios a nivel regional o na­
cional. Ademés permite a las instituciones diversificar 
geogrâficamente su riesgo de inversién. 0 sea, el prin­
ciple econômico de reducir el riesgo evitando poner 
todos los huevos en la misma canasta.
La instituciôn que contrôla este mercado secundario 
de hipotecas en Estados Unidos es la llamada Asociaciôn 
Federal Nacional de Hipotecas (Federal National Mortgage 
Association FNMA). Fue creada en Estados Unidos en 1938 
para solo comprar y vender hipotecas aseguradas por la 
Administraciôn Federal de Hogares (FHA). Pero con el 
crecimiento del mercado secundario de hipotecas llamadas 
convencionales o no aseguradas por FHA y el resurgimiento 
de las companîas de seguro hlpotecarlo privados, se con- 
virtiô en 1968 de una operaciôn cuasi pôblica a una 
corporaciôn privada. El propôsito de la intervenciôn de
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FNMA en el mercado secundario de hipotecas convencio­
nales es de fortalecer, proveer mayor liquidez y esta- 
bilidad al mercado.
A1 iniciar su nueva gestidn en 1971 FNMA sdlo 
compraba hipotecas sobre vivienda individual de por lo 
menos 1,000 pies cuadrados ocupada por sus duehos y 
casas en hilera, los condorainios y vivienda secundaria 
no eran elegibles. Aotualmente los condominios y vivienda 
multifamiliar estdn incluidos. Quiere decir que las 
hipotecas del sector de vivienda multifamiliar en Puerto 
Rico no eran négociables con FNMA, Otra consideracidn 
que afecta a Puerto Rico, exige que los préstamos se 
limiten a un 75% del valor de la vivienda a menos que 
la constitucién financiera se comprometa a recomprar la 
hipoteca en caso de falta de pago o que el préstamo tenga 
un seguro hipotecario privado. Esta medida introduce en 
Puerto Rico la importancia de las compahtas de seguro 
hipotecario privado. Més adelante analizamos este tipo 
de seguro y su importancia en el financiamiento de vi­
vienda en el pals.
La otra instituciôn fundamental en este mercado de 
hipotecas de Estados Unidos es Federal Home Loan Mortgage 
Corp. (fHLMC) sustituye las operaciones de FNMA en re- 
laciôn a las hipotecas de FHA y de la administraciôn de 
veteranos. Esta corporaciôn quasi gubemamental compra
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también hipotecas conveneionales de proyectos en con- 
dominio y multifamiliares. Pero, también exige que los 
préstamos de vivienda multifamiliar que sobrepasen el 
70% del valor tendrén que tener el seguro hipotecario 
privado. Otra disposicién importante es que solo com- 
pran portfolios con un méximo de 50% de préstamo de 
proyectos multifamiliares.
Si los problemas de vivienda en Puerto Rico sehalan 
que el concepto de vivienda en condominio es el mâs con- 
veniente y de mayor auge en el pals, esta limitacién 
afecta la disponibilidad de capital para el financia­
miento de este concepto. Ya que las probabilidades dis- 
minuyen de negociar en el mercado de Estados Unidos los 
portfolios de hipotecas con una mayorla de préstamos 
multifamiliares.
Siempre existen otros mécanismes privados para ne­
gociar en este mercado de hipotecas, como las mismas 
companîas de seguros hipotecarios privados que ofrecen 
este servicio gratuitemente.
Esta situacién exige innovaciones en el sistema de 
financiamiento de vivienda en Puerto Rico. Establecer 
mécanismes para crear un mercado intemo de hipotecas 
en el pals que a la vez ayude a las instituciones ban- 
carias y financieras con inversiones hipotecarias en el 
pals a negociar sus portfolios.
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Este mecanismo puede ser iniciado por el Banco 
de la Vivienda que tiene autoridad para crear y negociar 
en el mercado secundario de hipotecas.
C. Seguro Hipotecario Privado.
Las companîas que ofrecen este seguro han despla- 
zado a la FHA especialmente en los préstamos hipote­
carios para vivienda privada de families de ingresos 
medios y altos. Si tomamos en consideracién que de 
26,000 unidades de vivienda que se construyeron en el 
paîs en el 1974 aproximadamente 18,000 unidades fueron 
del sector privado que représenta el 69% del total de 
unidades de vivienda construidas. Esto demuestra la 
importancia que han asumido estas companîas de seguro 
hipotecario privado en el sector de la vivienda.
Actualmente sélo 2 companîas de 7 que operan en 
Estados Unidos ofrecen este seguro a las hipotecas ori- 
ginadas en el paîs.
Las Continental Mortgage Insurance (CMI) que hasta 
1974 tenîa en trémites asegurar proyectos por valor de 
$150 millones y la Mortgage Guaranty Insurance Corp. 
(MGIC) que en sus 4 ahos de operaciones ha asegurado 
proyectos por valor de $400 millones.
Estas companîas le garantizan a la instituciôn 
financiera el primer 20% del préstamo hipotecario en 
caso de falta de pago del deudor hipotecario. Quiere
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decir que el riesgo de pérdida de la instituciôn dis- 
minuye del 90% de préstamo sobre el valor de la vivienda 
a un 72%, y en uno de 80% del valor a un 64%. Esta re- 
ducciôn del riesgo de pérdidas se calcula en la siguiente 
forma *
Asumiendoi Valor de la vivienda .....   $20,000
10% pago inicial..........  2,000
Préstamo 90% del valor  $18,000
$18,000 r 90% Riesgo sin seguro hipotecario 
$20,000
Con seguro hipotecario sobre el 
primer 20% del préstamoi
valor de la vivienda.............  $20,000
Menos 10% pago inicial  $2,000
20% de $18,000 de
préstamo............  3,600
$5,600
$14,400
$14,400 r 72% riesgo con seguro 
$ 20,000 hipotecario
La prima que se paga por este seguro la asume el 
consumidor de la vivienda a cambio de obtener un prés­
tamo mayor sobre el valor de la propiedad, y asî deserabolsar 
menos dinero inicialmente para adquirirla. Esta prima re­
présenta un aumento de aproximadamente $5 en los pagos 
mensuales para el comprador de una vivienda de $20,000.
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La prima es mener que la que exige el seguro con la
FHA y el trâmite de financiamiento es mucho màs râpido.
A la luz de la experiencia de este mecanismo el 
gobiemo de Puerto Rico a través de las Instituciones 
quasi gubernamentales establecidas como la Corporaciôn 
de Renovaciôn Urbana y Vivienda y el Banco de la Vivienda 
debe estudiar las implementaciones de este seguro para 
los proyectos de vivienda publica que no pueden ser 
canalizados con el seguro que ofrece FHA. Podrîa cubrir 
aderoés los proyectos llamados "entrega de 1laves" y los 
privados orientados hacia las familias de ingresos bajos 
y moderados. Las ventajas de este mecanismo ademâs de 
las ya sehaladas estriban en las siguientesi
1, Establecer contactes més amplios y directos 
con las fuentes de capital privado en Estados 
Unidos y otros paîses. A la vez que ofrecen
la disminuciôn del riesgo inherente en los
préstamos hipotecarios.
2, Desarrollar el mercado secundario de hipotecas 
en Puerto Rico a un nivel centralizado e ins­
titutional.
3, Permitir el desarrollo de nuevas técnicas de 
construccién adaptables a la situacién de Puerto 
Rico y que actualmente encontrarîan obstéculos 
de financiamiento en el mercado de capital de
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Estados Unidos por presentar un mayor riesgo 
de inversiôn.
4. Ofrecer la tan necesitada orientaciôn a los 
urbanizadores sobre nuevos conceptos de vi­
vienda y estimular su construccién.
5. Ofrecer la necesaria orientacién a las aso­
ciaciones de propietarios de condominios y 
estimular la creacién de otras en todo proyecto 
de vivienda.
6. Canalizar y acelerar los proyectos més conve- 
nientes y necesarios para atacar los problemas 
de la vivienda en el paîs.
7. Estandarizar los procedimientos de investigacién 
del mercado y viabilidad econéraica de proyectos 
de vivienda.
8. Asegurar los préstamos hipotecarios sobre 
vivienda a bajo costo y de ingresos bajos y 
moderados que no reénen los requisites de FHA 
y de las companîas privadas de seguro hipote­
cario o de FNMA y Freddy Mac.
9. Un mayor numéro de familias podrîa adquirir 
vivienda en el mercado privado, estimulando el 
sector estratégico de la construccién en la 
economîa, creando mâs empleos y mejorando el 
nivel de vida de muchos, a la vez que se
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descarga en parte la responsabilidad del 
estado y las presiones por proveer vivienda 
a un sector de la poblacidn.
7. Costos de Construccién.
Los componentes bâsicos del costo de desarrollo 
de una vivienda se pueden resumir en los materiales de 
construccién, mano de obra, financiamiento, intereses 
y servicio8 como arquitectura, ingenierfa y supervisién, 
légales y de promocién y venta. Ademâs de la adquisicién 
del terreno y su preparacién y desarrollo con facili- 
dades para edificar.
Hemos tornado este enfoque global en costo ya que 
existe confusién tanto en el publico como entre econo- 
mistas y otros profesionales sobre el costo real de cons- 
truir una vivienda. Generalmente se limitan los estimados 
de costo en este campo, a los costos variables de cons­
truccién, mano de obra y materiales, y como fijo el costo 
del terreno. Aun cuando no hay duda que éstos costos 
representan el mayor porciento en la edificacién, si 
tratamos de disectar los problemas de la vivienda es ne­
cesario tomar en consideracién los costos indirectes de 
la construccién de una vivienda.
Con el mismo espîritu y objetivo principal de esta 
investigacién se pénétra en estos problemas a fondo en 
un enfoque socio-econémico y tratando de proveer en el
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transcurso de su identifleacién y anéllsls, recomen- 
daclones para su solucidn, o por lo menos adelantar 
medios paliativos hacia los complejos problemas de la 
vivienda en Puerto Rico.
Sobre los primeros factores de costo que sehalamos 
podemos adelantar que la uniea materia prima que se 
produce en el paîs ademâs de arena y piedra y que cubre 
la demanda del mercado local es el cemento y su precio 
se habîa mantenido constante en $0.98 centavos por un 
saco de 100 libras pero actualmente su precio ha aumen- 
tado hasta $2.50 por saco. Existen dos fâbricas de 
cemento en el paîs y su disponibilidad no hay duda que 
ha respaldado el gran auge de construccién en general. 
Pero, el costo del cemento no es la partida importante 
entre los materiales sino el acero, madera y los acceso- 
rios y equipo que exige la construccién modema. Todo 
este material es importado al paîs de los Estados Unidos, 
como la mayor parte de lo que el paîs consume.
La alternative que ha estado disponible al paîs y 
propulsada por la Compahîa de Fomento Industrial ha sido 
de importer materia prima y elementos industriales en 
piezas y armarlos con la mano de obra puertorriqueha.
Esta situacién que parece irremediable en cuanto 
a recursos naturales y materia prima tiene un gran im­
pacto sobre el costo de materiales de construccién. La
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inevitable intervenciôn de muchos intermediarios en 
proveer estos materiales es un factor econômico per- 
judicial reconocido en la distribuelôn general de bienes 
y servicies.
El salarie promedio por hora en Puerto Rico ha 
aumentado de $0.95 en 1961 a $2.19 en 1973, un aumento 
de un 130% en este perfodo de 12 ahos. Este es aproxi­
madamente el salarie promedio que existîa en Estados 
Unidos en 1961. Actualmente en Estados Unidos el sa­
larie promedio por hora es de $5.50 mientras en Puerto 
Rico se estima en $3.50.
De hecho, cuando en 1961 el salarie promedio en 
Puerto Rico representaba alrededor del 40 porciento del 
de Estados Unidos, en los ultimes ahos especîficamente 
del 1970 en adelante la cifra correspondiente es de 
cerca del 7o porciento.
El circule vicioso del alto costo de los servicios 
y como consecuencia de la vivienda en Puerto Rico es como 
siguei Instituciones financieras y fuentes de dinero con 
los numerosos intermediarios con sus comisiones, gastos 
légales y otros puntos de descuento incrementan el gasto 
de financiamiento al constructor que a su vez lo pasa al 
consumidor, la estructura financiera del pals promueve 
este funcionamiento, los arquitectos y abogados cobran 
excesivamente por sus servicios y como lo comparan con 
los gastos de financiamiento e ingresos de intermediarios
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y con lo que se cobra en Estados Unidos, de un nivel 
econômico 10 veces mayor que en Puerto Rico, asf lo 
justifican, esto va al consumidor de vivienda también, 
el control de precios de los materiales de construccién 
y gran nümero de sub contratistas que entra en una obra, 
muchos intermediarios que no trabajan sino que promueven, 
asf como también las comisiones de corredores y vende- 
dores de bienes rafces que son excesivas y muchas con- 
11evan participaciôn en bénéficiés. La situacién es 
crîtica ante las limitaciones territoriales del pafs 
y la intensa especulaciôn de terrenes. Ninguno de los 
sectores aquf mencionados ha tomado la iniciativa de 
aportar al bienestar general de la vivienda y la cons­
truccién en general en Puerto Rico.
Se pueden tomar medidas como promover el estable­
cimiento de mâs industries complementarias a la cons­
truccién, orienter mâs industries hacia producir mate­
riales y accesorios de construccién derivados de la 
actual industrie de refinamiento de petréleo, investi­
gacién concentrada de recursos naturales con posibili- 
dades en la industrie de construccién y conjuntamente 
promover el decentralizamiento por no decir quasi mono­
polies u oligopolies de la distribucién de materiales 
de construccién por intermediarios.
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Esta ultima medida tiene sus repercusiones polf- 
ticas como la han tenido las de distribucién de ali- _ 
mentos, pero si se desea combatir los factores princ 
pales que afectan el alto costo de construccién de 0/
vienda, se tiene que empezar por las raices de las tei 
dencias inflaciônariâs.
El otro factor que sehalamos de mano de obra es 
un problema muy discutido en el pafs, ya que la ten- 
dencia es a seguir a pasos agigantados los salaries que 
prevalecen en los Estados Unidos.
Algunos datos sobre este factor nos pueden ayudar 
en su anâlisis.
Vamos a analizar ahora los costos de los servicios 
necesarios para llevar a cabo la construccién de vivienda 
y trataremos de medir su impacto y consecuencia sobre 
la problemâtica del sector.
Para ilustrar el impacto en los costos de cons­
truccién de esos factores, se puede utilizar como ilus- 
tracién la construccién de un edificio multifamiliar en 
condominio, ya que es el concepto de vivienda de mayor 
crecimiento actualmente en el pafs, tanto en la vivienda 
péblica como privada.
De acuerdo a las tarifas establecidas por el Insti­
tute Americano de Arquitectos y Colegio de Ingenieros de 
Puerto Rico, en un proyecto de un costo de edificacién
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sin incluir el terreno de $1 milldn el costo de pianos 
y especificaciones e inspeccidn es de alrededor de 
$80,000 que es équivalente al 8% del costo de la cons­
truccién. Esto no incluye otros gastos especializados 
de ingenierfa, y de ingeniero residente en la obra, 
quiere decir que este costo es fâcilmente entre 10-12% 
del costo de construccién.
Por otro lado se estima en Puerto Rico para fines 
de valoracién de proyectos y es considerado aceptable 
para los constructores obtener un bénéficié industrial 
entre un 15-20% del costo de edificacién.
El financiamiento de la vivienda en Puerto Rico y 
su impacto sobre la problemâtica de la vivienda es un 
tema que analizamos extensamente en otra parte del texto, 
pero sus efectos sobre el costo de construccién son tam­
bién de gran importancia como veremos a continuacién.
Tomando como base los estudios y revisiones hechos 
a propuestas de financiamiento de los multiples proyectos 
senalados en este anâlisis, podemos estimar que en el 
proyecto que ilustramos el costo de financiamiento repré­
senta un gasto inicial équivalente a un 16-18% del costo 
total de desarrollo del proyecto. Aquf se incluyen los 
intereses durante el perfodo de construccién, comisiones 
a intermediarios y fuente de dinero por financiamiento 
interino o de construccién y costo de los trâmites de
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financiamiento permanente para las unidades indivi­
duales, ademâs del posible descuento para poder ofrecer 
el financiamiento a un interés que esté dentro de la 
ley de usura en el pafs.
Otro renglén de costo de servicios relacionados son 
los gastos de promocién y venta de acuerdo a las tarifas 
acostumbradas que se estiman entre un 5-6% del precio 
de venta total.
En conclusién esté claro que los costos indirectes 
de construccién y desarrollo de un proyecto tfpico como 
el que hemos ilustrado y tomando los estimados mfnimos 
équivale la suma de 10% arquitectura e ingenierfa, 15% 
constructor, 18% financiamiento, 2% légales y contabi- 
lidad y 5% de promocién y venta. En total 60% del costo 
total de desarrollo del proyecto.
Como alguno de estos gastos expresados en por cien- 
tos se basan en diferentes cifras dependiendo si son 
efectivos durante o después de construido el edificio 
o sobre el costo de construccién, desarrollo o valor de 
venta, parece que es necesario hacer ciertos ajustes 
para fines de precisién.
S in embargo, la realidad maternât ica es que unos se 
balancean con los otros y asumiendo un ajuste razonable 
de un 10 porciento, aün los costos indirectos y de ser­
vicios demuestran ser un 50% del costo total de un
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proyecto de vivienda.
Es obvio que este 50% relative a los costos de 
servicios en la construccién, recae completamente sobre 
el precio que pagarâ el consumidor de las unidades.
Esta es la realidad del costo de construccién de 
vivienda en Puerto Rico,
La vivienda péblica cuenta con la corporacién de 
Renovacién Urbana y Vivienda que recibe ayuda del Gobiemo 
Federal de Estados Unidos a través de HUD y FHA en finan­
ciamiento como hemos sehalado antes, y ademâs ha tomado 
medidas para contar con la mayor parte de estos servicios 
dentro de la agencia, Sin embargo, con la congélacién de 
estos programas y sus continuas modificaciones se ha visto 
en la necesidad de recurrir mâs a la empresa privada. 
Quiere decir que esta situacién de costo también le 
afecta, ya que la tendencia es a depender mâs que antes 
de los recursos privados en el paîs.
Por lo tanto las medidas que se toman para disminuir 
estos estratosféricos costos de los servicios tendrîa su 
impacto tanto en la construccién de vivienda por la em­
presa privada como la del sector péblico.
En una sociedad de arraigada empresa libre como la 
nuestra las medidas de control de esta îndole conllevan 
una delicadeza extrema, Pero, si en otras ocasiones se 
ha ofrecido poderes, que de primera intencién interfieren
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întimamente con la empresa privada y la libre compe- 
tencia,para el bienestar de la mayorfa del pueblo, 
como en el caso de los poderes en manos del Banco de 
Fomento, Banco de la Vivienda, Junta de Planificacidn 
y otros, es évidente que poderes responsablemente ejer- 
citados son factibles para controlar el costo de estos 
servicios en el sector de la vivienda.
Las organizaciones profesionales y las instituciones 
financieras deben tomar la iniciativa en establecer sus 
propios contrôles a través de limitar razonablemente su 
participacién en los proyectos de construccién de vi- 
viendas. Como la situacién tiene sus rafces en los Es­
tados Unidos se tiene que diferenciar la situacién exis- 
tente allî de la que tiene Puerto Rico, en término de 
las tarifas profesionales y comisiones sobre financia­
miento. Lo difîcil serâ mantener el balance adecuado 
para no desalentar el flujo de técnicas y dinero de los 
Estados Unidos.
Es inminente establecer contrôles sobre los in­
gresos de los que exclusivamente actéan como interme­
diarios en el financiamiento de viviendas y en los pro- 
motores, que sélo arriesgan la posibilidad de no tener 
lucro en las transacciones. Y desarrollar finalmente 
una campaha de orientacién al pueblo sobre lo que signi- 
fican las medidas que se tomen y su participacién en
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llevarlas a cabo.
Un coraisionado de bienes raices con jurlsdiccidn 
sobre las transacciones y actlvidades con los bienes 
inmuebles, bien puede dirigir la implementacidn de 
estas raedidas.
La informacidn que aparece en la tabla siguiente 
se utilizd como base para el anâlisis anterior de cos- 
tos de construction.
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CAPITULO VI
NUEVOS CONCEPTOS DE VIVIENDA Y NUEVOS PROBLEMAS
Los problemas de vivienda analizados antneriormente in- 
cluyendo el descontrol sobre los costos de construcclon se- 
nalan la Importancla de desarrollar y adaptar nuevos concep- 
tos de vivienda a las peculiares circunstancias de Puerto Rico. 
Algunos de estos conceptos se ban desarrollado y estan en pro- 
ceso de implementacion en el pafs, como el concepto de condo- 
minio, unidades planificadas en forma integrada (PUD), nuevas 
comunidades o ciudades y las relacionadas con tecnicas de cons- 
truccion como vivienda prefabricada a bajo costo y edificios 
multifamiliares en forma modular. Sin embargo existen y se 
pueden desarrollar nuevos conceptos que varaos a senalar des- 
pués de analizar los ahora existentes. Ademas de analizar las 
condiciones y nuevos problemas que presentan estos conceptos se 
intenta estimular con mayor vigor su adaptacion como posibles 
soluciones inmediatas y futuras a un slnnumero de los proble­
mas de vivienda en el pais.
1. Gondominios
El concepto y términio condorainios es équivalente al de 
pisos en Espana y no es concepto nuevo ya que su uso se remonta 
a los tierapos del Imperio Romano y a la antigua Caldea, 2,000 
A.C. Pero, ha evolucionado en la sociedad modema de concen- 
tracion urbana hasta convertirse en un medio de proveer espa- 
cio para fines tan distantes de su concepto original como cen- 
tros comerciales, naves industriales, hoteles y apartoteles
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y hasta cementerios como se ha establecido en Brasil,
Las raices del término condominio surgen de la palabra 
"dominio" o control sobre cierta propiedad y "con" refiriéndose 
a una o mâs personas que comparten ese dominio o control,
El auge de condominios en Puerto Rico, tiene su origen 
alrededor de 1961 cuando el congreso de Estados Unidos redac- 
to la secciôn 234 del Acta National de Vivienda (National 
Housing Act), que aprobaba utilizar el seguro hipotecario de 
FHA para proyectos multifamiliares bajo el concepto de condo­
minios. Esta secciôn se incluyô en la ley casi con el exclu­
sive propôsito de extender el seguro hipotecario de FHA para 
edificios multifamiliares a los residentes de Puerto Rico. 
Anteriormente el seguro solo cubria vivienda de cuatro unida­
des o menos. Pero segün se expresa la ley se consideraba que 
Puerto Rico estaba en una necesidad imperiosa de proyectos 
multifamiliares para familias de ingresos bajos y moderados, 
en las areas urbanas debido a la concentration poblacional y 
la escasez de terreno.
Es interesante ver como la limitation territorial sea 
natural o artificial détermina la estructura de las areas ur­
banas, Madrid por ejemplo que no tiene barreras naturales que 
hayan liraitado su extension urbana se ha desarrollado en edi­
ficios multifamiliares, Cuando Madrid contaba con 300,000 
habitantes a mediados del siglo XIX se encontraba aprisionado 
en su cuerpo urbano, ya que Felipe IV ordenô levantarle una 
cerca en 1635 para fines de conta^o y fiscales, que subsis- 
tiô por casi dos siglos y medio hasta bien pasado la mitad del
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siglo XIX, Asi Madrid creciô verticalmente, pues solo tenia 
a mitad de siglo, 13 Km2 de superficie y menos de 8 cons- 
trufdos*
La mayor parte de los condominios en Puerto Rico se han 
concentrado en el area metropolitana de San Juan que con solo 
140 millas cuadradas de superficie actualraente cuenta con una 
tercera parte de la poblacion del pafs. Para 1974 se habfan 
construfdo 30,000 unidades en condominio y se estima un in- 
cremento de construction anual de 1,000 unidades. De estas 
unidades de vivienda en condominio existentes solo alrededor 
de 4,000 son de vivienda publica. La situation actual del 
mercado de condominios y de la vivienda en general ha sido 
afectada fuertemente por la crftica situation economica que 
atraviesa el pafs.
Existe una gran variedad en el precio y tipo de proyec­
tos construfdos. En el sector privado de condominios del 
ârea Metropolitana de San Juan la mayorfa se venden en el 
mercado sobre $40,000, Quiere decir que el comprador poten­
tial debe tener un ingreso de por lo menos $15,000 anuales 
para adquirir este tipo de vivienda, Mas adelante analizamos 
la situation actual y las perspectivas futuras del mercado de 
vivienda privada y publica en el pafs. En la vivienda pu­
blica se construyeron inicialraente unidades y se vendieron a 
un precio que fluctuaba entre $11,000 y $13,000, Este proyec 
to initial encontrô un sinnumero de tropiezos que todavfa se 
sienten en el manejo del proyecto,
El sistema de construction con paneles de concrete
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prefabrlcado fue un experlmento inlcial y ofrece rauestras de 
fragilldad, El diseno Interior de las unidades présenta difi- 
cultades de circulation y su tamano aparentemente no se adapta 
para el tamano de familia promedio en el pais, Como resultado 
fueron adquiridos en muchos casos por personas solteras y fa­
milias pequenas en numéro. La venta y administration del pro­
yecto creo muchas dificultades, mayormente por la falta de 
personal adiestrado en el manejo de este concepto de vivienda. 
Su venta y administration estuvo en diferentes manos privadas 
que aunque conociendo en concepto, desconocian el objetivo 
principal de este tipo de proyecto que consistia en proveer 
de vivienda a familias de ingresos moderados.
La localization del proyecto en el corazon del area me­
tropolitana de San Juan, fue lo unico que salvo el proyecto. 
Luego de este proyecto de vivienda publica se hem construido 
otros bajo el concepto de condominios que han tenido mayor 
éxito.
En la empresa privada los proyectos de condominios re- 
presentan varios tipos, de centrita localization con fâcil 
accesibilidad a las areas de oficinas, proyectos residencia- 
les junto a areas establecidas de vivienda costosa, en areas 
de turismo cerca de hoteles y playas urbanas, de vacaciones 
o segunda vivienda, recreation de turismo en playas alrededor 
de la Costa del pais, condoteles que es équivalente al aparto- 
tel espahol y europeo, Reclentemente se comenzo la construc­
tion del primer apartotel bajo el sistema espanol por la firraa 
Meliâ en la playa de Isla Verde, Es una inversion de $22
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millones que contarâ con 611 unidades,
Ademâs de la condition territorial y el impulse que 
ofrecio la FHA, el auge de condominios en Puerto Rico ha sido 
estimulado por la flexibilidad de la Junta de Planification en 
la aprobacion de proyectos multifamiliares, la simplicidad de 
la ley del 25 de junio de 1958 que establece el Régimen de la 
Propiedad Horizontal, el turismo, los graves problemas de 
transporte y la escasez de vivienda en el pais.
La flexibilidad de la Junta de Planification estriba en 
el gran numéro de areas que han sido zonificadas para vivienda 
multifamiliar (R-5 R-6). Ademâs de permitir el diseho por los 
arquitectos sin consulta previa, siempre y cuando se rijan por 
los reglamentos de zonificaciôn.
Estas medidas han acelerado el proceso de aprobacion de 
proyectos, pero aun después de sometidos los pianos de cons­
truction, la respuesta de la Junta toma mas de 6 u 8 meses.
Que sigue siendo un grave impedimento para el desarrollo de 
la vivienda.
Un grupo de ciudadanos entendidos en la materia y de in- 
tegridad probada podrian ayudar a acelerar el proceso de re­
vision y aprobacion de proyectos, bajo la tutela de personal 
de la Junta, Contando ton una serie de consultores, que 
bien pueden ser pagos por los urbanizadores, y que al llenar 
rigurosos requisites de imparcialidad se evitarian los con- 
flictos de intereses. La aprobacion y continuidad de gestion 
de esta serie de grupos de asesores quedaria a discretion de 
la Junta,
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Este procedlraiento no hay duda que ayudarfa a formar una 
actitud de establecer lo que es mas conveniente para la pobla­
cion y orientar a los urbanizadores sobre lo que se puede 
hacer en vez de solamente establecer lo que no se puede hacer, 
y asL evitar obstaculizar el desarrollo de la vivienda en 
Puerto Rico.
Un sistema parecido se utiliza en Gran Bretaha en rela­
tion con los planes de desarrollo y uso de terrenos, en el 
cual los planes locales o de areas particulares son revisados 
con la participation del publico antes y después de preparar 
los planes de desarrollo# Ademas la gran variedad de concep­
tos de PUD, ofrecen oportunidad de grandes innovaciones en 
el campo de la vivienda, que requieren la intervencion de 
especialistas en diferentes campos para su desarrollo y para 
su adecuada revision/
a. Lev de la Propiedad Horizontal en Puerto Rico. La 
simplicidad de la ley que rige la propiedad horizontal ha 
contribufdo a la proliferation de condominios en varias 
formas. Facilita la redaction de los documentos legales 
de incorporation en condominio, creo confianza del consumi- 
dor de viviendas y de las fuentes de financiamiento en el 
concepto. Tuvo tambien el efecto de adelantar una estruc­
tura legal especifica donde se definen los derechos y obli- 
gaciones de propietarios, haciendo el concepto entendible 
y aceptable en la mente de los consumidores de vivienda, 
instituciones financieras y constructores.
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Sin embargo solamente se han hecho dos enmiendas meno- 
res a la ley desde su redaccion, una en 1959 y otra en 1969,
La ley no se ha desarrollado a la par con el concepto 
y adolece de varios defectos que han creado grandes difi­
cultades importantes tanto para la protection del publico 
como para los constructores. Este concepto de vivienda se 
perfila como la vivienda del future ya que las posibilidades 
de innovation y adaptacion a las condiciones de la compleja 
estructura urbana parecen no tener limite. Considerando 
la iraportancia que representan este concepto para el future 
de la vivienda en Puerto Rico y los impactos economicos, 
sociales y politicos que représenta en el desarrollo del 
pais, es pertinente analizar la ley existante y sugerir 
modificaciones que ayuden a resolver los problemas de la 
vivienda en Puerto Rico asi como también todas las areas 
del concepto y sus ramificaciones.
Recientemente una comision del Senado de Puerto Rico 
ha iniciado vistas con el propôsito de tomar raedidas que pro 
tejan a las familias del pais que estân practicamente inde- 
fensas y faltas de protection frente a malas prâcticas, 
engahos y abusos de que son victimas por parte de los cons­
tructores y vendedores de estas viviendas. La situation se 
agrava cuando se alega que la ley 104 (Régimen de la Pro­
piedad Horizontal) no ha sido puesta bajo la jurisdiction de 
la Administrâtiôn de Servicios al Consumidor y esta se ve 
impotente de actuar ante el gran numéro de quejas de
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propietarios de vivienda en condominio. Las lagunas exis­
tentes en la ley, dice el reportaje estân desacreditando 
râpidamente esta institution tan indispensable en Puerto 
Rico. Este anâlisis lieva como objetivo contribuir a acla- 
rar lo mâs posible las dudas y lagunas existentes en esta 
ley.
De primera intention es interesante ver como la ley 
provee lo mismo para la construcclon de condominios como 
para la conversion de edificios de vivienda existentes a 
este concepto.
Un ârea de posible conflicto surge enseguida en el 
articule 7 que conjuntamente con el articulo 19 de la ley 
permite implicitamente la division interna de los aparta- 
mentos en proindivise entre varias personas. Esta puede 
traer como consecuencia la division de apartamentos en 
habitaciones. Debe aclarar la ley que cada apartamento 
puede pertenecer en comunidad a mas de una persona, pero 
no dividirse fisicamente ya que se podrfan crear condomi­
nios dentro de condominios segun estâ la ley redactada. 
Ahora, siempre de be raantenerse segun lo expresa la ley 
actual,que las unidades pueden pertenecer en comunidad a 
mâs de una persona ya que esto facilita nuevas formas de 
propiedad para el future. Como se facilita el mercadeo 
de condominios para fines de residencia principal o 
segunda vivienda en otros paises al poderse adquirir por
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varias personas que coordinan su utilizacion periôdica- 
mente.
La interpretacion de los articules 9, 5, y 6 debe 
presenter especificamente la protecciôn del comprador en 
relaciôn a las areas comunes. La protection consistiria 
en aclarar que después de establecidos los elementos co­
munes en escrituras el constructor o promoter del proyecto 
no podra disponer de estos y menos hipotecarlos asi que lo 
que se ofrece como elementos comunes es lo que debe apare- 
cer en las escrituras, para evitar el uso o venta de estas 
âreas comunes para bénéficié del desarrollador. En el 
caso en que sean ofrecidos durante el periodo de venta y no 
se cumple para evitar esta practica, la ley de Nueva York 
exige que se registre el material de promotion con el 
Fiscal General del Estado. Si en Puerto Rico no se créa 
un Comisionado de Bienes Inmuebles, que séria lo mâs apro- 
piado, mientras tanto puede establecerse, que se someta la 
information a la Administration de Servicios al Consumidor, 
a la Junta de Planes o al Departamento de Justicia. Es 
conveniente aclarar que algunos de los acreedores hipo- 
tecarios exigen muchas de estas medidas, pero aun asi no 
llegan a protéger al comprador de vivienda sino a la ins­
titue iôn financière.
También en relaciôn a los elementos comunes, su prin­
ciple de indivisible se viola constantemente como el resto 
de la ley, el dnico recurso disponible para estos y otros
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aspectos muy corrlentes son los tribunales. Estos casos 
contrlbuyen a la congestion de los tribunales de justicia 
y muchas veces por la lentitud y lo tedioso se dejan 
pasar inavertidos. Es otra razon para crear un Comisio­
nado de Bienes Raices que podria darle caracter a los 
problemas que afectan al consumidor de viviendas. La 
Administration de Servicios al Consumidor se ha visto 
impotente en los casos mâs complejos y la situation de 
vivienda y de los bienes raices en general en Puerto Rico 
exigen una estructura de carâcter legal con suficientes 
poderes para aplicar toda la fuerza de la ley.
Volviendo a lo indivisible de los elementos comunes, 
en caso de violation al articulos 13 debe establecerse su 
incorporation automâtita cuando han sido divididos a dis- 
crecion y aparecen en escrituras. Sin necesidad de la 
lenta action legal, a través de un procedimiento adminis­
trative, ya sea presentândolo o rat if icândolo en el re­
gistre de la propiedad u organisme administrative que se 
establezca.
En articulo 15 se establecen las reglas para el uso 
y disfrute de cada apart amento. En el apartado (D) sobre 
modificaciones, reparaciones y majoras, incluir que se 
establezcan modificaciones permisibles mâximas y en coor­
dination con el diseho bâsico del edificio segun conte- 
bido por los arquitectos, Eso conservaria la estética 
de los multiples edificios que determinan el atractivo
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visual de las areas urbanas, asf como también evitaria la 
invasion de las amenldades panorâraicas de otros edificios 
ya construfdos. Ya es tiempo que se enfatlce la conser­
vation estética de edificios en las areas urbanas de 
Puerto Rico antes que se contamine mas el panorama urbano.
La clarldad de la ley es Imprescindible para evitar 
la congestion en los tribunales, las funciones entre pro­
pietarios y entre constructores y propietarios.
La ley, en esta forma simple y sencilla que se redactô, 
ha ayudado al desarrollo de condominios para vivienda en 
Puerto Rico, y su revision debe tratar de mantener esta 
sencillez sin complicaciones, sin verbosidad legal, pero 
es también necesario définir algunos conceptos especffica- 
mente y con clarldad. Por ejemplo en el articule 19 serf a 
conveniente définir que se cons iderarfan obras urgentes y 
necesarias. Ya que se provee para la action de cualquier 
titular en estas obras sin el consentimiento de otros 
propietarios. Se debe définir claramente que es lo que 
pretende la ley en cuestiones de obras, El problems de 
propietarios ausentes es cada dfa mayor y créa grandes 
dificultades en la administration del condominio cuando 
se sigue al pie de la letra la ley. Se utiliza el sis­
tema de votos por poder, pero el future aparentemente 
dépara para muchos condominios el deterioro de las es- 
tructuras en muchas âreas urbanas, cuando existen muchos 
propietarios no residentes o ausentes.
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En gran parte el concepto de condominios se presta 
para evitar este tipo de deterioro causado por la falta 
de atenciôn e interés en las condiciones de la propie­
dad por duehos que no residen en su propiedad.
Es necesario promulgar ley que proteja aun mâs que 
la protecciôn que ofrecen los reglamentos intemos del 
concepto de condominio. Se lograria un tipo de manteni- 
miento preventive a una posible contaminaciôn de ciertos 
tipos de condominios en el pais, en un future cercano.
La ley debe especificar que se provean copias de la 
escritura matriz o de incorporation en condominio a todos 
los propietarios. El propôsito séria tener disponible 
toda la informâtiôn relative a los elementos comunes, 
ârea y description legal del terreno y otros referontias 
en caso de valoraciôn individual de las unidades o para 
casos de sanciôn administratives, Aun cuando esta es­
critura matriz se somete al registro de la propiedad 
estâ prâcticamente inaccesible para estos casos,
Raras veces copias del reglamento de administration 
llega a manos de los propietarios. En la secciôn de la 
ley relativa a la administraciôn del edificio debe exi- 
girse esta medida, Mâs importante todavia, la agencia 
u organisme que tome jurisdiction sobre el cumplimiento 
de la ley, debe proveer un reglamento raodelo adaptable 
a la variedad de proyectos para crear uniformidad y
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supervision de las disposiciones de la ley. Las leyes 
de los estados de Florida y California incluyen esta me­
dida, La ley que rige en el estado de Wisconsin se puede 
considérât de las mâs complétas de los Estados Unidos en 
el ârea de bienes inmuebles y es supervisada por un 
coraisionado.
La forma de recaudar los fondos de los propietarios 
para el pago de gastos comunes y de manteniraiento ha 
creado infinidad de problemas. La solution mâs logica 
para estos problemas serfa que las instituciones finan­
cieras o sus corresponsales recauden estos fondos conjun­
tamente con el pago de la hipoteca, y los ponga a dispo­
sition de la Junta de Administration del condominio, Debe 
incluirse sanciôn legal para la création de un gravamen 
en favor de la Junta de Administraciôn contra cualquier 
unidad individual en que su propietario falle en el pago 
de gastos comunes, asf como también establecer la priori- 
dad de este gravamen, su duration y los medios de ejecutar 
la unidad por orden judicial. En la declaration o regla­
mento debe exigirse que se provea, que mediante la pres­
tation de evidencia de falta de pago de propietario por 
la Junta, ésta debe recobrar en la misma action todos 
los gastos del procedimiento, incluyendo gastos legales, 
Evitar estos gastos legales adicionales es siempre un 
estfmulo para hacer efectivos los pagos de una deuda a
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su debido tiempo. Este gravamen a favor de la Junta de 
Administraciôn de cualquier unidad individual por falta 
de pago de gastos comunes puede ser subordinado a la 
primera hipoteca. Existirfa siempre la posibilidad 
que el gravamen pueda ser eliminado por la ejecuciôn de 
la hipoteca, pero aun asf serfa incentive para que la 
Administraciôn del condominio ejerza la mayor diligencia 
en recaudar los pagos.
La falta de un organisme vigoroso que tenga juris­
diction sobre esta ley se demuestra también en las vio- 
lac ione s al artfculo 38, donde se dispone que la adminis­
traciôn de un condominio mantendrâ la contabilidad al 
dfa y tendra accesible para todos los propietarios los 
comprobantes y partidas contabilizadas. Raras veces se 
lleva a cabo esta disposiciôn, aunque muchas veces se 
ofrece un informe anual consolidado a los propietarios.
No existe la ayuda profesional necesaria para reducir 
gastos etc, sino que en muchos casos su manejo es un 
drenaje que sufre el propietario. La orientation profe­
sional puede ofrecerse a través del organisme con juris­
diction para hacer cumplir la ley.
La administraciôn y desarrollo de este concepto de 
vivienda carece de la investigation y orientaciôn nece­
saria para su adaptaciôn a los continues cambios sociales, 
politicos y econômicos que atraviesa la sociedad puerto- 
rriqueha.
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La ley tampoco tiene disposiciones claras en los 
casos de deterioro, abandono, obsolecencia o demolition 
de la propiedad en condominio ni aun en lo establecido 
en el articule 338 del Codigo Civil.
Se debe recorder que el interés del acreedor hipo­
tecario que ejerce gran influencia sobre el condominio 
en su tôtalidad, termina a lo surao al cabo de 30 ahos.
La vida economica de un edificio de concrete se estima 
arbitrariaraente en alrededor de 50 ahos, quiere decir 
que el deterioro y la obsolecencia entrarâ en su apogeo 
después que el acreedor hipotecario termine su mayor 
influencia sobre las condiciones del condominio. Co- 
rregir la vaguedad de la ley en este sentido es funda­
mental, para evitar que en Puerto Rico se sufra de una 
grave contamination ambiental causada por un gran nu­
méro de edificios deteriorados, mas o menos para el mismo 
tiempo.
A través de la ley hemos podido ver la importantia 
de este concepto para el futuro de la vivienda en Puerto 
Rico.
b. Ventaias v desventaias del concepto de condo­
minio como vivienda. Practicamente al analizar las ven- 
tajas y desventajas del concepto de condominio estamos 
estableciendo una comparacion entre el alquiler y pose- 
siôn de la unidad de vivienda. En la misma forma permite
190
evaluar la calldad del anâlisis econômico que se lleva 
a cabo para fines de planification y financiamiento la 
efectividad de su mercadeo y administration del desa­
rrollo del concepto y su significativo impacto en la 
vivienda en Puerto Rico.
En la situation del alquiler el arrendador cede el 
derecho de uso y disfrute de la propiedad al arrendata- 
rio, reteniendo el derecho de transfèrentia o venta de 
la propiedad. La duration de este acuerdo puede ser 
por un periodo especifico de tiempo o un tiempo inde- 
terminado. El arrendamiento que posee el arrendatario 
es un contrato, y como es de conocimiento en la ley, 
los contratos son tan buenos y confiables como en las 
personas que lo coraponen. Por lo tanto, las obligacio- 
nes contractuales entre el arrendador y arrendatario 
pueden ser de una variedad de proporciones infinitas.
Las posibilidades de las obligaciones contractuales que 
las partes pueden asumir en un contrato de alquilèr 
estân fuera del alcance de nuestro anâlisis. Sin embar­
go, podemos sehalar que el arrendatario tipico se obliga 
a pagar renta, conserver la propiedad, usar la propie­
dad solo para propositos autorizados y legales, y de 
voluntariamente ceder la posesiôn de lo rentado al 
propietario al finalizar el periodo de arrendamiento.
Por otro lado el propietario normalmente se coraproraete
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a ceder la poseslon de la propiedad al arrendatario con 
la posesion de caracter exclusive y sano disfrute de la 
propiedad durante el alquiler, y de adherirse a los 
codigos y estatutos relevantes a la responsabilidad de 
arrendador sobre las condiciones del inmueble. General- 
mente, a menos que el arrendador especfficamente asuma 
las obligaciones de mantener y reparar la unidad alquilada 
durante el contrato, no esta obligado a hacerlo. Bajo 
el alquiler el termine de ocupacion estâ sujeto en algun 
memento a la voluntad del arrendador. Mientras el arrenda­
tario desee rentar el espacio y es aceptable para el pro­
pietario la relation continuarâ. Asi al finalizar el 
término del contrato si el propietario no desea continuai 
alquilando la propiedad, puede terminai la relaciôn. Como 
resultado el arrendatario tiene que mudarse, no puede 
quedarse por su propia voluntad.
Si la propiedad alquilada aumenta de valor este 
bénéficié pertenece al propietario y no al arrendatario, 
Obviamente, si el valor en el mercado de la propiedad 
disrainuye el propietario sufre la pérdida. En el caso de 
una residencia individual su propietario tiene un dominio 
completo sobre la propiedad. Este derecho de propiedad 
escâ limitado por los poderes del estado en relaciôn a 
ccntribuciones, procedimientos de expropiaciôn, herencia 
y el poder de reglamentar su utilizaciôn bajo el llamado 
poder politico o de vigilancia del Estado, sea zonificaciôn.
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estatutos u otros medios de control de uso de terre- 
nos.
Si se desea raejorar o conservar la vivienda el pro­
pietario tiene que ocuparse en que el trabajo se realice. 
Si no lo hace,el propietario personalmente tendra que 
pagar para que se realice, Aunque hasta cierto punto 
el propietario de una vivienda individual si asi lo 
desea, puede sentarse y no hacer nada mientras se le 
cae la casa encima al arrendatario. Si existe una hi­
poteca sobre la propiedad el acreedor a hipotecario 
puede forzar al dueho a mantenerla en adecuadas condi­
ciones ya que no hacerlo puede constituir suflelente 
razon para perderla por la v£a de ejecuciôn judicial.
Si la propiedad aumenta un valor, aumenta el rendl- 
miento que pertenece al propietario sobre la deudà 
hipotecaria. Debido a los factores econômicos y terri­
toriales ya sehalados que influyen en el valor de los 
bienes inmuebles en Puerto Rico, este rendimiento o 
plusvalfa tiene una tendencia alcista lliraitada,
Otras ventajas del concepto de condominio sobre la 
vivienda individual se pueden resumir en las siguientesi
- El tiempo y dinero que se necesita para mantener 
los exteriores de una vivienda independiente puede dedi- 
carse a otras actlvidades.
- Facilidades récréât1vas mâs complétas y lujosas 
pueden disfrutarse a un costo moderado cuando se hacen
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en forma colectiva y que de otra forma estarian fuera 
del alcance de gran numéro de familias de ingresos me­
dios y medios altos.
Desventaias del concepto.- El costo de seguros es 
mayor por lo menos inicialmente cuando existen cubiertas 
duplicadas. Ademâs de la pôliza que cubre el total del 
concepto, los propietarios individuates tienen que pagar 
seguros individuates como requisite del acreedor hipote­
cario.
Este exceso de costo en polizas de seguro desapare- 
cerfa si las companies de seguros desarrollaran planes 
mâs sofisticados especialmente disehados para los condo­
minios. Ademâs de estos costos adicionales los propie­
tarios de unidades tienen una mayor responsabilidad pu­
blica, como en reclamaciones por accidentes ocurridos 
en las âreas comunes, que no estân aseguradas y en re­
clamaciones contractuales contra la asociaciôn de pro­
pietarios, Esta responsabilidad contractual surge del 
principle de que cada propietario de una unidad es 
solidariamente responsable de las deudas de la asocia­
ciôn. Esta es una responsabilidad que no es posible 
esquivar dentro de las présentes leyes en Puerto Rico, 
aun cuando el propietario de la unidad pague su cuota 
que le corresponde de la deuda de la asociaciôn, Aun 
cuando se puede evitar esta responsabilidad publica
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asumiendo una forma corporativa, este movlmlento puede 
traer problemas complejos de contribuclones.
Es relaciôn a esta desventaja los estatutos de 
Florida eliminan lo de mancomunado y solidariamente y 
aunque parezca estar en contra de principles arraigados 
de la ley, la realidad es que esta violaciôn a la tradi- 
cional relaciôn acreedor-deudor se ve inslgnificante si 
se cuenta con un concepto de condominio mâs atractivo.
- Existe la dificultad de financiar mejoras consi­
derables a las âreas comunes. El condominio no puede 
ofrecer al contratista la seguridad o garantla de una 
hipoteca o gravamen. Se tiene que recurrir a una aporta- 
ciôn especial de los propietarios o un préstamo a corto 
plazo sin garantfas mayores.
El unico recurso del contratista en caso de falta 
de pago o reclamaciones séria la responsabilidad finan- 
ciera de los condômines o sobre su plusvalia acumulada 
en las unidades.
Para estos casos la soluciôn mâs adecuada es esta­
blecer un fondo considerable de réserva para depreciaciôn 
desde el comienzo del proyecto.
La FHA por ejemplo exige una cantidad minima de 
réserva de $7,500 para este propôsito.
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c, Documentaclon esencial para la creacion v opera- 
d o n  del concepto de condominio. Vamos a analizar la docu­
ment acion que se exige para su creacion y operaciôn con el 
propôsito de sehalar las oportunidades de innovaciôn, 
crecimiento y desarrollo del concepto. Vamos también a 
sehalar algunas formas de fortalecer su estructura legal 
y funcionamiento ademâs de las sehaladas en el anâlisis 
de la ley vigente.
Para crear un condominio residencial en Puerto Rico 
se necesitan très documentos bâsicos. La escritura matriz 
que en Estados Unidos se conoce como la declaraciôn de 
condominio, un reglamento o estatutos de administraciôn y 
los pianos del edificio.
La escritura matriz a diferencia de otros lugares 
se prépara después de construido el edificio con el regla­
mento insertado o agregado y los pianos y todo se somete 
al Registro de la Propiedad. Como dato de mayor importan- 
cia en la escritura matriz se establece la participaciôn 
de los propietarios individuates en las âreas comunes.
Esto se hace de acuerdo al porcentaje que représente el 
valor de cada unidad en relaciôn al valor total del 
inmueble, Sin embargo para fines de votaciôn en los 
asuntos de operaciôn y administraciôn cada unidad repré­
senta un voto. Por otro lado, los estatutos intemos 
proveen para la administraciôn interna,la reglamentaciôn 
sobre mantenimiento del edificio, presupuesto, mejoras y
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control de los ocupantes. Para fines de contribution 
sobre la propiedad las unidades se valoran independien- 
temente e incluyendo su participaciôn en las âreas 
comunes. Esta estructura hace que el concepto se rija 
por una especie de mini-gobiemo democrâtico,
Bajo esta estructura democrâtica el concepto de­
muestra ser propicio para lograr un continue mejoramiento 
del bienestar y ambiente para los residentes,
Como las instituciones financieras y constructores 
no han mostrado interés en este me joramiento, el gobiemo 
parece el mâs indicado a estimularla, Podrfan utilizarse 
varias formas de hacerlo, especialmente a través de un 
organisme con jurisdicciôn sobre la ley; como hemos sena- 
lado antes un comisionado de bienes inmuebles, Primera- 
mente ofreciendo el asesoramiento a las juntas adminis- 
trativas o a administradores sobre los mejores y mâs 
econômicos procedimientos de operaciôn del concepto. 
Promoviendo el mantenimiento de los edificios y coordi- 
nando facilidades y actlvidades récréâtivas y culturales. 
La instituciôn del condominio y su gran proliferaciôn 
en el pafs exige un movimiento del gobiemo en este 
sentido. El aspecto econôraico, social y estético de las 
âreas urbanas se beneficiarfan grandemente con este 
servicio.
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d, El estableclmiento y Funcionamiento de las 
Asociaclones de Propletarlos v Junta de Administraclon.- 
Perspectlvas. Uno de los graves problemas con que se 
enfrenta el concepto de vivienda en condominlo es en la 
administracion y mantenimiento de las areas coinunes.
No hay duda en que la falla principal estriba en la 
falta de orientacion profesional y despreocupacion de 
los constructores y promotores sobre la importancla de 
esta asociacion para mejorar el ambiente de vivienda 
en Puerto Rico.
En el caso de Puerto Rico, su importancia es crf- 
tica ya que como hemos senalado es la alternativa de 
vivienda del future que ofrece mayores perspectives en 
el pars.
No existe una conciencia clara y definida sobre 
la importancia desde el punto de vista economico, social 
y politico de estas asociaclones de propletarlos. Pa- 
rece inevitable que el gobiemo establezca una politics 
definida sobre lo que significan para Puerto Rico el 
buen funcionamiento de estas asociaclones. Ya hemos 
mencionado el drenaje economico que represents para 
los propletarlos de vivienda en condominlo la falta de 
orientacion profesional en el manejo de presupuestos 
de gastos, mantenimiento preventivo y en el estableci- 
miento de prioridades.
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Esta situation es de gran importancia economics 
tanto para los condominios promovidos por la empress 
privada como para los de vivienda publics.
Para demostrar la importancia economics de estas 
asociaclones vamos a analizar ejemplos de informes anus- 
les de opération de asociaclones de condominlo en pro- 
yectos privados y de vivienda publics,
Condominlo A - EJEMPLO #1
El primer proyecto que analizamos se clasifica 
como de personas de ingresos altos, es suburbano ton 
facilidades de playa y lo mismo es utilizado como vi­
vienda principal que como secundaria.
Este proyecto tiene très edificios ton 36 unidades 
cada uno para un total de 108 spartamentos de 2 y 3 
dormitories. Cuenta ton piscina, Ccincha de tenis y una 
ares de terreno de 6,000 m^. La cuota de mantenimiento 
es de $60-65 mensuales, ton un presupuesto de $70,000 
anuales puede considerarse como una opération comercial 
de tipo medio bajo, Pero, comparando ton cualquier 
otra empress, para todos los efectos, es una empress 
importante y mâs aun si se toma en tonjunto. Signifies 
que se puede estimar conservadoramente que las 30,000 
unidades de condominlo en Puerto Rico pagan un promedio 
de$40 mensuales en cuotas de mantenimiento y representan
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una operation financiers que se acerca a los $15 millones 
de dolares al ano. A1 ritmo de construction actual de 
1,000 unidades anuales se duplicata el numéro de unidades 
para 1980 y asf mismo la opération financiers.
Puede verse que es una opération financiers que 
lleva la tendencia de convertirse en un movimiento co­
mercial de gran envergadura y proveedor de empleos.
Volvamos al estado de opération del ejemplo. Las 
partidas mayores se refiejan en salaries, aun cuando 
parecen camuflajeadas como mantenimiento general real- 
mente son salaries, puesto que el mantenimiento mas 
costoso aparece entre los gastos de utilidades o facili­
dades. Tomando las cifras de 1972-73 del ejemplo si a 
los salarios générales se le suman los de seguridad, en 
ton junto representan mas de $42,000 que es el 60% del 
presupuesto total,
El drenaje mayor en salarios es agravado por el 
gasto de guardias de seguridad. Esta necesidad de segu­
ridad es una indication de la gravedad en delincuencia y 
criminalidad en el pais. Aun cuando la localization sub- 
urbana de este proyecto exija una vigilancia mayor, es 
inconcebible que sea necesario un desemboléo tan alto 
para vigilancia y seguridad.
Otra razon aparente es la ineficiente vigilancia 
policiaca que ofrece el gobiemo.
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De todas maneras, nuestro interés mayor estriba en 
demostrar la importancia de este concepto en la socie- 
dad puertorriquena, desde un punto de vista economico, 
social y politico.
Esta actividad economica del concepto de condominio 
provee aproximadamente 3,000 empleos directos y otros 
miles de empleos indirectes estimando 10 empleos, in- 
cluyendo seguridad, por cada 100 unidades. Al ritmo 
de crecimiento parece convertirse en una gran fuente de 
empleos para la clase trabajadora del pais. Las reclen­
tes huelgas de empleados de mantenimiento que pertenecen 
a sindicatos organizados en el pais, demuestran también 
que es un sector proveedor de empleos en crecimiento.
Las partidas de utilidades y facilidades en el 
ejemplo representan alrededor del 33% o $24,000 del presu­
puesto. Las de luz y agua no parecen justificadas aun 
cuando las areas comunes exijen alumbrado toda la noche 
para facilitar la vigilancia ÿ seguridad y la piscina 
lleva un gasto extraordinario de agua y mantenimiento.
Sin embargo una partida interesante de costo es el 
mantenimiento de ascensores. Existe en el pais un apa­
rente monopolio en el negocio de ascensores y esta par­
tida refieja este control monopolistico. En un pais 
donde el desarrollo de la vivienda horizontal y roultifa- 
miliar es tan vital,es necesario una mayor competencia y
201
equilibrio en el medio de transportaeion horizontal mas 
importante y que hasta ahora es el unico que ofrece la 
oportunidad de edificios de vivienda multifamiliar en 
gran escala.
Esto nos lleva tambien al abastecimiento de mate- 
riales de construction.
El impacto de control monopolistico de estos ele- 
mentos es tambien uno de los problemas basicos de la vi­
vienda en Puerto Rico. En la parte sobre costos de cons­
truction elaboramos sobre este tema y medimos su impacto 
con las estadisticas disponibles.
Condominio B - EJEMPLO #2
Presentamos el informe anual de otro proyecto resi­
dential en condominio que représenta una operation que 
es administrada directamente por su Junta de Administra­
tion. Carece de facilidades comunales que presentan 
grandes gastos y su diseno permite un mejor control sobre 
la entrada y salida de personas al edificio. Es un ejem­
plo de la importancia de una eficiente organization de la 
asociacion de propietarios al comienzo de sus operaciones, 
que contrasta grandemente tanto en su funcionamiento 
como en sus gastos con el otro ejemplo presentado.
Este proyecto se encuentra localizado en el centre 
del area metropolitana de San Juan y consiste de 44
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apartamentos de 1, 2, y 3 dormitories. No cuenta con 
areas recreativas y la cuota de mantenimiento es de 
$20-25 mensuales. Tiene un ingreso anual de estas 
cuotas de $12,000 contando los pages mensuales sobre 
$50 de los apartamentos mas amplios y costosos en la 
azotea.
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Condominlo B - Construldo bajo FHA 
INGRESOS
Cuotas mantenimiento3.........  $12,354.39
Intereses ganados   96.02
Otros Ingresos Mlscelaneos..... 254.60
TOTAL INGRESOS EN EL ANO $12,705.01
GASTOS GENERALES Y DE ADMINISTRACION
Salarios y jomales, • $ 3,360.00
Agua. . . . 89.15
Luz.. •.. • • • • • • • .., 2,233.99
Efectos lirapieza,.,•,.......... 162.32
Efectos oficina................ 161.16
Fumigacion (incluye interior 
apartamentos).........V...... 720.00
Gastos legales y contadurfa..•. 1,200.00
Seguro compensation obrera y 
Seguro Social,.......... 290.41
Intereses (pagarë pintura).... 66.00
Depreciation equipos.......... 30.53
$ 8,313.56
MANTENIMIENTO GENERAL
Ascensores......'.'.’...'.......... $ 2,536.67
Bombas de agua...'.'...'....'.....'. 480.00
Jardines.. . .  ....  332.89
$ 3,399.56
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CONSERVACION EDIFICIO Y ALREDEDORES
Pintura y majoras.............  $ 5,558,00
Reparactones Miscelâneas. ....  201,00
TOTAL GASTOS DURANTE ANO $17,472,12
DEFICIT AL CIERRE OPERACIONES........  $ 4,757,11
205
Este déficit fue cubierto con el sobrante del ano 
anterior de $6,913.42 y quedo entonces un sobrante de 
$2,146.31.
Comparando este estado de ingresos y gastos con el 
del condominio A, vemos que existe una gran diferencia. 
Aûn descontando los gastos relatives a las Areas recrea­
tivas de piscina y cancha de tenis del condominio A que 
se estiman $4,000 al ano,es inconcebible la gran dife­
rencia.
Existen varias razones para esta situation.
-El condominio B es un proyecto asegurado por FHA y 
su organization incluyendo la Asociacion de Condominios 
se hizo siguiendo las pautas establecidas por FHA. Que 
entre otras cosas requieren la transition formai del 
proyecto del constructor a la Junta Administrative.
-Su localization y diseno le permite prescindir casi 
por completo de guardias de seguridad,
-Es administrado completamente por los mismos pro­
pietarios a través de su Junta Administrative.
No hay duda que para poder contar con el tiempo de 
los propietarios a la administracion de este proyecto, 
existe una actitud de cooperacion de parte de un grupo de 
los residentes, Y podrfa decirse que es una cosa excep­
tional, pero la realidad es que aun pagando un adminis- 
trador permanente la diferencia es muy grande entre los
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gastos de estos dos proyectos. No hay duda que los que 
intervienen en la administracion del condominio B estan 
mejor preparados y orientados sobre la forma de raanejar 
ese concepto de vivienda.
Si esta orientacion se pudiese ofrecer a los pro­
pietarios y administradores del condominio A, la situa- 
cion serra diferente.
La mayor parte de los proyectos de condominios en 
el pars se encuentra pasando por la situation del condo­
minio A. El drenaje para los propietarios demuestra ser 
uno de los problemas mâs graves de ese concepto de vi­
vienda en Puerto Rico.
2. Cooperatives de Vivienda
Este es otro programa de vivienda que recibe los 
bénéficies de financiamiento especial de la Ley Federal 
de Hogares de Estados Unidos y se conoce como la Section 
221 (d) (3) de esta ley. Es una enmienda a la 236 raen- 
cionada anteriormente para proveer vivienda bajo los 
conceptos multifamiliares de alquiler, cooperativas y 
condominios a familias de ingresos bajos y moderados y 
desplazadas de otro alojamiento.
Aun cuando esta ley se establece para proveer vi­
vienda bajo estos conceptos en Puerto Rico, se ha dividido 
la responsabilidad de su promotion y organization entre 
la Administration de Fomento Coopérative y la Corporation
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de Renovacion Urbana y Vivienda (CRUV), ^ ^
La razon aparente para esta division es que la 
Administracion de Fomento Cooperative fue creada en 
1957 para encargarse de proraover entre el pueblo la 
prâctica de la accion cooperativa en todos los aspectos 
economicos y sociales de la iniciativa publica y privada.
Las operaciones de vivienda bajo estos conceptos de 
cooperativas y en condominio son muy similares. Su ma­
yor diferencia estriba en que la responsabilidad de pago 
hipotecario recae en comun sobre los miembros en el caso 
de la cooperativa, mientras que en el caso de condomi­
nios es una responsabilidad individual. Asl como también 
la acumulacion global de plusval£a por los socios coope- 
rativos dificulta la reventa de la unidad. Mientras que 
en el concepto de condominio una mayor hipoteca indivi­
dual facilita la reventa y permite recuperar la plusvalia 
en el mercado. 0 sea que la diferencia estriba funda- 
mentalmente en materia de control de la inversion, la 
unidad en condominio puede refinanciarse separadamente 
y se facilita la reventa.
Esta gran similaridad en operaciones de los con­
ceptos sugiere que los conceptos logicamente deberian 
estar promocionados y organizados por una misraa agencia.
De inmediato podemos senalar las grandes economies de 
escala que son posibles, asi como la coordinaciôn de
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fondes, diseno de proyectos, uso de terrenos y otros de 
gran bénéficié economico, social y ambiental.
Los mérites de esta observation deben verse a la 
luz de los pocos resultados positives obtenidos en los 
proyectos bajo el concepto de condominios.
El control operational y de la plusvalia en la in­
version individual que existe bajo el concepto coopera- 
tivista, ha demostrado ser mâs eficaz en Puerto Rico.
Este anâlisis comparative indica que es posible adaptar 
estos contrôles al derecho de propiedad més araplio que 
ofrece el concepto de condominio.
Para ilustrar la operation de las cooperativas de 
vivienda en Puerto Rico vamos a describir los documentes 
que envuelve su organizacion. Los Articules de Incorpo­
ration que constituye la autorizacion para su estableci- 
miento mantienen que la funeion primaria de la cooperativa 
es proveer vivienda sobre una base no lucrative para 
bénéficié de sus socios.
Los Estatutos de la cooperativa forma la constitu­
tion del grupo de socios de propietarios residentes.
Elles definen como debe funcionar la cooperativa, pero 
guiados por reglamentos establecidos por la agencia 
federal y la Administracion de Fomento Cooperative, y que 
garantiean un control democrético y definen la estruc- 
tura de la cooperativa y los derechos y obligaciones de
209
sus socios. Incluyen también disposiciones para la ele- 
gibilidad y la raanera en que terminarâ la condition de 
socio, sobre reuniones regulares, método para seleccio- 
nar la Junta de Directores y el âmbito de sus poderes y 
responsabilidades, al igual que los requisites técnicos 
para la administracion fiscal de la asociacion coopera­
tiva.
Los interesados indican su intention de pertenecer 
a la cooperativa firmando un Contrato de Subscription.
Este expone la promesa de la Cooperativa deaitbfizar al 
socio a residir en una vivienda especifica del proyecto.
El consentimiento del socio para comprar su participa­
tion proportional haciendo sus pagos en deterrainados 
plazos, también el derecho de rescindir el contrato de 
parte del socio y la cooperativa.
Al momento de estar disponible la unidad de vivienda, 
el socio firma un contrato de vivienda que establece los 
derechos de uso por el socio de la unidad y las limita- 
ciones requeridas para bénéficie de la comunidad y por 
la ley.
La sociedad cooperativa firma un contrato de agencia 
con la Compahia de Desarrollo Cooperative que es una 
agencia del gobiemo que tiene sus consultores privados. 
Bajo este contrato se provee el personal y la asistencia 
técnica y legal para organizar la cooperativa.
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La hipoteca de la cooperativa esté asegurada por 
la Administracién Federal de Hogares (FHA), que super­
visa la organizacion y opération del proyecto en corres- 
pondencia por ofrecer el seguro y/o subsidio segun sea 
el caso.
Las mensualidades pagadas por los socios proveen 
los fondes necesarios para el presupuesto de la coopera­
tiva, que es sometldo y aprobado por la FHA,
Las mensualidades cubren amortization e intereses 
de hipoteca, impuestos, si hubiera alguno, administra­
tion, opération, mantenimiento de alrededores, fumiga­
tion, seguro8 del edificio (pero no de unidades indivi- 
duales) y réservas de capital para renovation y opération 
general, El Contrato de Vivienda dispone para revisar 
las mensualidades apartadas periodicamente y se lleva a 
cabo cualquier aumento en costos o gastos, asf como 
también posibles reembolsos de las mensualidades. Du­
rante el aho 1973-74 se construyeron 8,000 unidades de 
vivienda bajo este concepto coopérative,
3, Concepto Condocooio
El estudio mundial de la vivienda iniciado por la
O.N.U, reconoce la necesidad de desarrollar nuevos con­
ceptos de vivienda desde un punto de vista total y no 
tan solo de diseno. El desarrollo se ve constantemente
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Impedido por las tradiciones, diferencias culturales, 
polxticas y sociales y la resistencia natural al expé­
rimente con nuevas formas legales y documentaciôn hasta 
el memento desconocidas. Las instituciones que temen 
perder el poder y control sobre la vivienda y los que 
proveen el capital o financiacion, que esperan que sea 
otro el que se tome el riesgo en conceptos que aun no 
existen en suficiente numéro como para probar su idonei- 
dad o viabilidad economica-social. La disponibilidad 
de financiamiento para los conceptos conocidos perpetuan 
y fosilizan los conceptos conocidos. Si daraos un vis- 
tazo al desarrollo de las versiones modemas de vivienda, 
como vivienda movible o transportable, pre-fabricadas, 
en hilera o agrupada, los condominios y cooperativas, 
vemos que han tenido una dura prueba en ser aceptadas 
como conceptos de vivienda.
En el transcurso de una comparacion exhaustiva sobre 
la vivienda en condominio, cooperativa y en alquiler; 
surgiô la idea de integrar las ventajas de la coopera­
tiva con las de condominio y asf eliminar parte de las des 
ventajas de una y otra,y como resultado estamos hablando 
lo que se puede llaraar el nuevo concepto condocopio de 
vivienda.
Para lograr innovaciones en este campo de los con­
ceptos de vivienda es necesario visualizar el grado de
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aceptacion que tendrian de las fuentes de capital. No 
hay duda que este ha sido un gran impedimento para inno­
vaciones significatives fuera del diseno arquitectonico 
y aspectos exclusivamente fxsicos y estructurales.
a, Caracteristicas de un nuevo concepto de vivienda 
su&erido por el autor. En el caso de la cooperativa y 
el condominio esto es facil, porque la mayor diferencia 
entre las versiones regulares de estos dos conceptos 
estriba en el método de financiacion. La hipoteca de la 
cooperativa es global y aun cuando el socio cooperati- 
vista es responsable de la parte proportional que le co­
rresponde de la hipoteca global, existe la interdepen- 
dencia financiera en asumir la responsabilidad hipote- 
caria. Mientras que en el condominio el propietario solo 
es responsable de la hipoteca que corresponde a su unidad 
ya que el financiamiento es individual.
Las desventajas de los procedimientos, de finan­
ciacion son bien conocidas en cuanto a la interdependen- 
cia de la cooperativa, como lo costoso, voluminoso y 
redondante de la documentation del condominio,
Frecisamente el cambio fundamental parà lograr este 
nuevo concepto séria establecer un financiamiento global, 
ton la ventaja esencial de menos documentation y menos 
costo, pero que a la misma vez ofrezca la individualidad 
del concepto de condominio. Para lograr este aspecto
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que parece irréconciliable a primera vista, se créa, 
un documente manejable y transferible como una accion, 
con referencia al documente hipotecario global o matriz.
La responsabilidad hipotecaria se hace individual 
y a la misma vez se pueden establecer la prerrogativa 
de que esta responsabilidad la pueda asumir una corpo­
ration que representaria la totalidad del concepto.
Aun cuando siempre solo responderfan las unidades indi- 
viduales como garantfa al acreedor hipotecario.
Este sistema de documentacion es similar a la 
forma en que se traspasan portfolios hipotecarios que 
son custodiados en grandes archives preparados para 
ello, y en las transferencias solo median sencillos 
documentos, que pueden ser un "microfilm” y no la mon- 
taha de papeles que caracterizan los préstamos hipo­
tecarios .
Las ventajas de un sistema sencrllo de documenta- 
cion que facilite la transferencia de la propiedad son 
obvios, Pero, podemos mencionar que bajo este sistema 
se évita la mucha documentation de las escrituras indi- 
viduales de condominios, se facilita el financiamiento 
initial de un proyecto, se evitan gastos de financia­
miento y de intermediaries que se suman al precio final 
de la unidad, El sencillo documente de que hablamos 
serfa transferible con solo endosarlo, en la misma
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forma, que se puede endosar la licencia de un auto, aun 
con gravamen, en algunos parses. La information deta- 
llada de gravAmenés estarfa centralizada e incluida en 
un documente central codificado, para facilitar la 
inclusion o exclusion de gravAmenés y otros dates va­
riables. Este documente central puede ser custodiado 
por los bancos en cajas fuertes disponibles y bajo la 
supervision de propietarios. Es posible que su custo- 
dia se pueda coordinar con el registre de la propiedad, 
pero modemizado para facilitar acceso y cambios,
Por otro lado es un paso para modemizar el sistema 
de documentation legal actual que demuestra ser obsolete, 
tedioso, muy voluminoso y redundance. Es también un 
paso para modemizar las e structuras legales que rigen 
otros conceptos.
Este nuevo sistema de financiamiento global, pero 
con un mécanisme y documentation centralizada que per- 
mita la individualidad en la responsabilidad hipoteca­
ria, o sea variedad en los pagos initiales para corapra 
de las unidades y variedad en los pagos mensuales. Que 
ofrezca el véhiculé flexible que actualmente ofrece el 
concepto de condominio para el usuario de vivienda.
Esta variedad y flexibilidad de cuentas hipoteca- 
rias puede coordinarse bajo los sistemas de computadoras 
(ordenadores electrônicos) que utilizan los bancos. Si
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es factible y economicamente viable para los bancos, 
ofrecer servicio de tarjetas de crédite que funcionan 
bajo un ordenador electronico para ofrecer los servicios 
bancarios ininterrumpidamente,con tan solo insertar la 
tarjeta en el sistema electronico del banco, debe ser 
factible y viable ofrecer este servicio para facilitar 
la contabilidad, documentation y transfèrentia de un 
nuevo concepto de vivienda,
Otras caracteristicas que definen el concepto. El 
incentivo sicologico, la seguridad y orgullo de ser pro­
pietario es bien reconocido en nuestra sociedad y se 
alega que una escritura ofrece mayor atraceion en compa­
racion con valores en acciones o contratos de arrenda- 
raiento. Asi como también las hipotecas y los impuestos 
individuales,
Este incentivo sicologico se mantendria en el nuevo 
concepto bajo un nuevo documente tan sencillo como los 
de valores o acciones y sin la extension y redundancia 
de una escritura, pero con las caracteristicas de pose- 
sion que esta ofrece.
La siguiente tabla comparâtiva présenta los aspec­
tos fundamentaies del concepto de vivienda que se su­
giere ,
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Un profundo anâlisis de las ventajas y desventajas 
de la coopérât!va y el condomlnio sugieren este nuevo 
concepto de condocopio* A continuacldn se présenta 
un resumen de las caracteristicas fondamentales del 
concepto que se ha desarrollado,
Concepto Condocopio - en el cual se integren las ven­
tajas de la coopérâtiva con las del condomlnio, 
eliminando asi parte de las desventajas de uno y 
otro; como el financiamiento global y crear docu­
ment o manejable y transferible como una accion, 
que no necesite la mucha documentaciôn de las 
escrituras individuales de condomlnio, facilitando 
asi su financiamiento inicial y evitar gastos de 
cierre e intermediaries que se suman al precio 
final de la unidad. El documente séria transfe­
rible con solo endosarlo y la informaciôn de gra- 
vâmenes, etc. estaria centralizada en la adminis- 
tracion tipo coopérâtiva, Bancos pueden proveer 
el servicio de custodiar estes documentes en cajas 
fuertes disponibles, bajo supervision, a prople- 
taries,
El sistema de documentation es obsolete, te- 
dioso y muy voluminoso y redondante, Las estruc- 
turas légales que rigen estes conceptos tienen que
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ser modemizadas. Se gun se puede endosar la li­
cencia de un auto, aun con gravamen o deuda, en 
algunos parses, asi podria hacerse con una uni­
dad bajo el concepto Condocopio.
Condocopio
PagQ Mensual - Usuario paga de acuerdo a sus Ingresos 
al adquirir la unidad, y tan pronto mejoren sus 
Ingresos y situation economics comienza a hacer 
pages mas altos. Se provee el mismo mécanisme de 
cooperatives publicas en Estados Unidos para corro 
borar ingresos periodicaraente.
Costo Total - Mener que en condominios ya que permite 
mayores economies en financiamiento y construc­
tion al existir documentes simplificados, evitar 
gastos légales y de cierre de prestamos indivi­
duales y les intermediaries para financiamiento 
y venta.
Prooiedad - Los compradores no necesariamente adquie- 
ren para residir en el proyecto, sin embargo, se 
ofrece prioridad a usuarios residentes. La unidad 
puede alquilarse o venderse libremente. Sin 
embargo, se requiere notificar a la administra­
tion del condocopio con suficiente anticipation 
para esta adquirir al precio estipulado la unidad
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en venta o alquiler. Quiere decir, que el 
derecho de propledad asume caracteristicas mas 
comunitarias que en el condominio actual. Se 
comparten las dreas comunales en pro-indivise 
y bajo regimen de comunidad. Propietario solo 
es responsable de la hipoteca que corresponde 
a su unidad* El financiamiento es global pero a 
su vez fraccionado en partes proporcionales al 
numéro y tipo de unidades. Un nuevo documente 
global, certificado electrônicamente, con flexi- 
bilidad para enmiendas, anotaciones y cambios en 
su estructura, unido a documentes individuales 
por unidad, simplificados como el documento de 
acciones y endosable y transferible con solo fir- 
marlo, séria el mécanisme que facilitaria el 
sistema del nuevo concepto. Se évita asi la 
extrema interdependentia financiera de socios 
propietarios en las cooperativas. Ofrece asi la 
flexibilidad y negociabilidad de la deuda hipote- 
caria por unidad, aumentando la seguridad del 
concepto para sus ocupantes,
Escrituras - Documento simplificado como el de acciones 
a nombre del propietario de la unidad sustituye 
las escrituras individuales y facilitan
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financiamiento y reventa, Por otro lado existe 
la escritura global o matriz a la que refiere el 
documento tipo accion.
Transferencia de Titulo - Con anticipation, puede ser 
30 dias, se requiere notificar la administration 
del condocopio que puede comprar la unidad o 
hacerse cargo de la venta a un costo mfnimo por 
mutuo acuerdo entre las partes.
Mantenimiento - La administration se encarga del man- 
tenimiento total de la propiedad, incluyendo areas 
comunes, exterior e interior de la unidad. Pro­
pietario paga de acuerdo a una cuota fija, pro­
portional al taraano y costo de la unidad, para 
âreas comunes y exteriores, y ademâs, de acuerdo 
a la frecuencia de utilization del servicio para 
el interior de la unidad.
Reparaciones v Reemolazos - Se repara y reemplaza
estructuras y equipo proporcionado por la coopéra- 
tiva con fondos de réserva establecidos. Para 
otros casos sera financiado por un gasto propor­
tional de todas las unidades. Contando con finan­
ciamiento global registrado en documento matriz, 
en caso de ser necesario por la envergadura de 
las reparaciones,se podrian financier ofreciendo
226
un gravamen hipotecario sobre la totalldad del 
proyecto, Por otro lado, un seguro podria ofre- 
cer la protection en este sentido.
Seguros - Todos los riesgos y seguros de responsabili- 
dad publica, danos a la propiedad y otros, tanto 
en las areas comunes y exteriores como en las 
unidades individuales, son asumidos en forma glo­
bal por la corporation del condocopio, asi como 
también otros riesgos, contribuciones y reclama- 
ciones contractuales. Como resultado se obvian 
las graves responsabilidades personales existences 
bajo el concepto de condominios, asi como también 
se évita la duplicidad y sobre-imposition de 
seguros y disminuye su costo para los propietarios 
de unidades.
Se establece flexibilidad en polizas de se­
guros para cubrir tanto al acreedor hipotecario 
como al propietario individual bajo una prima 
ajustada. Esta flexibilidad permite adquirir una 
protection minima y luego aumentarla segün aumen- 
ten los ingresos del usuario de vivienda. Se 
évita duplicidad de pages y se reduce el page 
mensual, ofreciendo también a las familias election 
en tipo y cubierta de seguro contra todo riesgo.
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Administracion - Cada propietario tiene un voto en
election de directores. La administration puede 
estar en manos de la junta de directores o admi- 
nistrador nombrado por la junta con autorizacion 
de propietarios. Lo ideal es una firma o indivi- 
duo profesional que administre el concepto. La 
election de un adrainistrador periodicamente que- 
darfa expreso en la ley que reglamentarfa el 
concepto de condocopio.
Control Comunal - Se provee reglamento modelo el cual
contiene las ventajas tanto de los promulgados por 
las cooperativas y condominios privados como los 
establecidos por agencias gubemamentales, Pero, 
siempre los ''condoco^propietarios'* tendrian voz y 
voto en la aprobaciôn del reglamento y en enmen- 
darlo para su adecuada aplicacion a diferentes 
proyectos bajo el concepto.
Participation - La inversion aumenta y obtiene plusva- 
Ifa de acuerdo al mercado.
Deducciones - Pueden deducirse los interests hipoteca­
rio s que se pagan. La depreciation fisica de la 
unidad puede deducirse individualmente en la pla- 
nilla de contribution sobre ingresos en todo caso.
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esté alquilada la unidad o esté ocupada por el 
propietario.
Las exenciones contributivas sobre la vivienda 
ocupada por su propietario son aplicables al condo­
copio, ya que debe considerarse propiedad indivi­
dual por sus caracteristicas. En Puerto Rico 
esta exencion es hasta los primeros $15,000 de su 
valor para fines contributives.
Oportunidades a escoger que se ofrecen al usuario 
bajo este concepto.
1. En relation al usuario este tendria mas amplia 
oportunidad de escoger el tipo de ocupacion de vivienda 
que desee en la misma localization.
Bajo el concepto Condocopio se podrian asignar 
cierto numéro de unidades para diferentes tipos de ocu­
pacion. Ofreceria cuatro tipos de contratos de ocupa­
cion para escogeri puede alquilar con o sin option 
de compra, puede comprar con o sin garantla de su in­
version.
Por ejemplo un contrato de alquiler sin option de 
compra requérirla el 1% de inversion del usuario o el 
deposito del ultimo mes de renta adelantado, la option 
de compra requeriria un deposito de 5%. El comprar 
con garantie sobre la inversion requeriria un 10% de
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pago inicial y sin garantis una inversion minima del 
20% del valor de la propiedad. La garantis seria para 
asegurar el pago mensual de principal e interes,
El mécanisme del seguro hipotecario serviria para 
asegurar esta garantis sobre la inversion, tanto para 
la institution financiera como para el usuario. Actual- 
mente solo se protege la institution financiera y el 
usuario tiene que recurrir a seguros de vida y otros que 
no estan orientados a protéger la propiedad en desgra­
cias personales y de indole economico y social,
2, Por otro lado la simplification, integration 
y centralization que ofrecen los documentos de finan­
ciamiento y de propiedad,permitirian ofrecer una amplia 
variedad de contratos de financiacion, Estos arreglos 
serian de acuerdo a la situation economics y posibili- 
dades de pago de cada usuario. Como hemos dicho antes 
esta variedad de planes para los usuarios puede ser 
controlada a través de computadores electronicos. En 
Espaha se ofrece gran variedad de planes de financia­
miento en el sector de la vivienda, sin embargo son a 
muy corto plazo y exigen gran desembolso inicial.
Por ejemplo familias jovenes y en pleno proceso 
de progreso economico podrian hacer pages partiales por 
algunos anos después de adquirir su unidad de vivienda 
y luego que hayan logrado aumentar sus ingresos y nivel
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economico continuan con pagos hipotecarios mâs altos. 
Algunos de los resultados de esta prâctica séria in- 
cluir en el mercado vivienda adecuada y de mejor cali- 
dad a un gran numéro de matrimonies y familias jovenes 
en proceso de desarrollo economico, una mayor integra­
tion social entre familias de variados ingresos para 
bénéficié del pueblo en gaieral, mayor estabilidad a 
las familias jovenes en relation a lugar de residencia 
permanente y a la vez una mayor estabilidad y equili- 
brio en la oferta y demanda de viviendas ya que el 
mercado no sufriria los desplazamientos que presentan 
los cambios de residencies mas frecuentes en la vida 
de una familia en desarrollo. El crecimiento de una 
familia encontraria acoraodo en el mismo proyecto con 
toda probabilidad ya que las alternatives de ocupacion 
y simplicidad de transferencia le facilitarian moverse 
de acuerdo a sus necesidades de espacio y sus recursos 
economicos.
4. Vivienda movible como solution a la escasez 
de vivienda v réduction de los costos de 
construction en Puerto Rico,
La culmination de la préfabrication parece ser la 
vivienda movible ya que como el automovil viene com­
pléta de fabrita. En los Estados Unidos mas de 6 mi- 
1lones de personas viven en este tipo de vivienda. Su
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auge es bien conocido y se considéra una buena compra 
de vivienda. Se venden completamente equipadas hasta 
con cortinas, lâmparas y alfombras por menos de $12,000. 
El precio promedio es de $6,000 por unidad de 55 pies 
de largo por 10 o 12 pies de ancho. Esto compara 
favorablemente con el tamano de la vivienda tipica que 
en Puerto Rico se vende por $18,000-$20,000 y que en 
condominio aunque con mas area util sube a $30,000- 
$35,000. Se venden también secciones que proveen un 
ancho de 20-24 pies de ancho. La experiencia en Estadùs 
Unidos indica que la mayor parte de las unidades movi­
ble s nunca se mueven de su primera base de cimientos.
Las implicaciones que conlleva la vivienda movible 
para la industria de la construction de viviendas y su 
posible adaptation y aceptaciôn en Puerto Rico, merece 
un detallado anâlisis economico y social.
Al citar una autoridad de ese campo en Estados 
Unidos podemos visualizar su posible adaptation en 
Puerto Rico. *'Una industria, la production de platafor- 
mas de arrastre ha vencido las barreras de cambio y 
desarrollo que generalmente se encuentran en el future 
de la vivienda. Esta industria ha vencido la resis- 
tencia que desalienta el que la vivienda se convierta 
en un producto industrializado, printipalmente al 
producir una unidad compléta y no llamarla vivienda...
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Una razon para la popularidad de la vivienda movible 
es que provee mas "vivienda” por su costo que ningun 
otro tipo en el mercado. A1 separar la vivienda del 
terreno trace posible una gran economia. La ilusion 
de movilidad évita la congestion cosa que ninguna 
planification de vivienda fija puede lograr. El equi­
po es mas liviano, compacte y menos costoso, Pero lo 
mas importante es que toda la unidad puede completarse 
en una fAbrita y se presta para las técnicas de pro­
duction, compraventa y distribution en masa.”
Puerto Rico ha impulsado con éxito el estableci- 
miento de industries en el pars a través de la Compania 
de Fomente, y la exencion contributiva, ya hemos men- 
cionado la posibilidad de industries complementarias 
de la construction de vivienda, asi que una industria 
de este tipo bien podria llenar la necesidad de indus- 
trializar algunos materiales de construction,en la 
posibilidad de crear un mercado local y en el Caribe 
para vivienda movible en la escale suficiente para 
hacer viable su production.
Se estima que en Estados Unidos con menos de $1 
millôn se puede establecer una fabrica, incluyendo los 
costos de initier operaciones y capital de trabajo.
En un término de seis meses podria operar a un nivel 
de $6-12 millones en ventes. Las ganancias netas se
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estiman conservadoramente en aproximadamente en $300,000 
anuales.
De acuerdo a la Casa de rendlmiento de precio-ga- 
nancia de operaciones similares que indican multiples 
de 30 veces, esta ganancia podrfa capitalizar alrededor 
de $10 millones. Quiere decir que en la industria 
actual en Estados Unidos de vivienda movible una inver­
sion de $1 millôn puede crear una capitalization de 10 
veces esa cantidad en un ano.
Desde un punto de vista economico se puede justi- 
ficar la adaptation de este tipo de vivienda en Puerto 
Rico ya que su mercado principal seria para cubrir la 
rigida oferta y costo de construction de la vivienda 
publica a bajo costo.
Production de vivienda a bajo costo en Puerto Rico 
y su déficit estimado.
Por otro lado su impacto economico mayor estriba 
en que h aria mas competitiva la industria actual de 
vivienda conventional que provee al mercado de vivienda 
a bajo costo. Estimulando la creation de una industria 
de construction de vivienda a bajo costo en mayor 
escala a precios competitivos y forzando la creation 
de nuevas técnicas de construction en esa industria.
Al estudiar los constructores de vivienda a bajo 
costo en Puerto Rico nos da la impresion que se puede
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considérât como un oligopolio,o sea,unos pocos supli- 
dores que producen un mismo o parecido producto. Sobre 
este término el Profesor Paul A, Samuelson en su libro 
"Curso de Economxa Modema", comenta "que aunque no 
podemos llamar monopolistas a los muy pocos que produ­
cen un bien bésico, cada uno de ellos dispone de apre- 
ciable influencia sobre el precio del mercado".
Si la introduction de vivienda movible en Puerto 
Rico, tiene por lo menos este impacto y lleva el costo 
y los precios de la vivienda a bajo costo a un nivel 
de equilibrio, esta justificado el experimento. Sin 
embargo existen otros factores economicos que estudiar, 
como algun posible desplazamiento de trabajadores de la 
industria de construction de viviendas. En este sentido 
podemos argumentât que como los programas de vivienda 
a bajo costo estimulan el procedimiento de ayuda mutua 
entre familias, no seria afectado este sector en des­
plazamiento de trabajadores.
Ententes su impacto economico se debe médir en los 
otros sectores de construction de vivienda en propor­
tion a los que ocuparia esta opération industrial.
Aparentemente las mayores objeciones que se pueden 
visualizar para promover esta industria en Puerto Rico 
serian de parte de los constructores de hogares.
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Después de entrevistar a varies constructores 
importantes del pais, sus objeciones se pueden resumir 
en las siguientes.
Que la calidad de vivienda no es aceptable para 
los consumidores del pais acostumbrados a la solidez 
que représenta la vivienda conventional. Esto es una 
actitud psicologica que ha sido vencida en los Estados 
Unidos donde la calidad de vivienda conventional es 
superior. Ademas el precedence existe con la vivienda 
prefabricada y de paneles de madera que ha resuelto 
parte de la crisis de vivienda a través del pais. Asi 
como también es prueba que se acepta como una raejoria 
a la vivienda anterior de arrabales. Tampoco ha ofre- 
cido la resistencia de los ocupantes ante la amenaza 
de huracanes que existe anualmente. Ya que tanto la 
vivienda prefabricada de madera como la movible resis- 
tiria mas a las incleraencias del tierapo que la que se 
encuentra en arrabales. Areas rurales y pueblos peque- 
nos a través del pais.
Otras objeciones giran sobre lo siguiente:
- Que la vivienda movible déprécia muy rApida- 
mente y no retiene su valor por mAs de 15 ahos.
- La limitation territorial en Puerto Rico no 
permite la création de extensas Areas para este tipo 
de vivienda.
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- Que agravarfa la contamlnaclon ambiental del 
pais por su corta vida util y equivaldria a crear cemen- 
terios para viviendas movibles inservibles, como los 
ceraenterios de automoviles.
- Que la Junta de Planification se opondria a su 
aceptaciôn por medio de las ordenanzas de zonificaciôn.
Sobre la primera objeciôn un estudio del First 
National City Bank of New York révéla que los precios 
de reventa indican qu4 su depreciaciôn es de un prome­
dio de 10% el primer ano, 5% el ano siguiente y un total 
de 45% en los primeros 8 anos, Y que después de 15 
anos cuando la mayor parte de las unidades no se usan 
como vivienda permanente aun retienen su valor de re- 
venta para otros usos (como vivienda de veraneo por 
ejemplo) en alrededor del 20% al 35% de su costo ori­
ginal .
La objeciôn sobre limitaciôn territorial es una 
realidad, pero la agentia federal de Estados Unidos 
HUD en coordination con la asociaciôn de fabritantes 
de este tipo de vivienda han construfdo vivienda en 
raultipisos utilizando unidades movibles, También en 
la ciudad de Minnessota, Estados Unidos, existen va­
ries proyectos de este tipo desarrollados por la 
empresa privada.
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La objeciôn ambiental es vAlida también, pero los 
mismos procedimientos avanzados en la destrucciôn de 
autoraôviles desechados puede aplicarse a la vivienda 
movible. De todas raaneras la calidad de la vivienda 
movible sigue mejorAndose tratando de lograr una vida 
econôraica comparable con la vivienda conventional, En 
esta forma su demolition serra menos costosa y proble- 
mAtica que la de la vivienda conventional.
Si la evidencia econômica y social que ofrecerfa 
al pars es reconocida no habrfa razôn para obstaculizar 
su implementation desde un punto de vista de planifi­
cation y uso de terrenes. Las ordenanzas de zonifica­
ciôn tienen que evolucionar con los adelantos técnicos 
en la construction y los nuevos conceptos de vivienda 
para el bienestar del pars,
5, Industrializaciôn de la Construcciôn 
En 1970 la agencia federal de Estados Unidos (HUD) 
convocô a un concurso para desarrollar nuevas técnicas 
de construcciôn y el sistema llamado "Breakthrough” 
presentado por Puerto Rico fue clasificado como una de 
las mejore8 siete nuevas técnicas de construcciôn, 
Presentaba la construcciôn de modules de vivienda en 
concrete pre-fabricado que se levantan con grandes 
gruas mecAnicas, similares a las utilizadas en la
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construcciôn de edificios multifamiliares. Esta téc- 
nica se ha utilizado en el pais con éxito en varias 
construcciones•
En Estados Unidos y otros parses de Europa se han 
desarrollado varias de estas técnicas de construcciôn 
de vivienda industrializada o pre-fabricada.
Uno de los proyectos que ha obtenido mayor popu­
laridad ha sido el ”"Habitat" del arquitecto Moshe 
Safdie y que realizô por primera vez en la Exposiciôn 
de Montreal en 1967, El concepto es a base de unida­
des pre-fabricadas en el mismo lugar del proyecto y se 
levantan las unidades que pesan alrededor de 80 tone- 
ladas, que son sobrepuestas alrededor de los huecos 
para elevadores. Su gran peso en proportion a la 
capacidad limitada de las gruas evitô que se pre- 
fabricaran mas complétas incluyendo los techos. La 
caracterrstica de diseno mas importante consiste en 
tratar de retener la privacidad que ofrece una vivienda 
independiente bajo la densidad de un edificio multi- 
familiar de vivienda. Para lograrlo se colocan las 
unidades en tal forma que presentan areas de paseo, 
calles y areas libres protegidas con plâstico a dife­
rentes niveles. El techo de la unidad en la parte 
Inferior sirve como balcôn de la superior.
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El arquitecto Safdie continua trabajando en desa­
rrollar variaciones mâs economicas de su proyecto.
Las circunstancias técnicas del método de construction 
y los altos costos de desarrollo elevo el precio del 
experimento a $13 millones para solo 153 apartamentos 
que équivale a $82,000 por unidad. Originalmente el 
proyecto se habra planeado para 1,000 unidades, pero 
al recortarse el presupuesto original de $42 millones 
a $13 se éliminé la production en masa que es indis­
pensable para mantener el bajo costo de construction. 
Ademâs, la mayor parte del presupuesto se esfumo al 
gastarse $5 millones para una fabrica de modules y 
para la maquinaria que se instalo en el proyecto. Se 
establecio también solo un ano para terminarse y ésto 
no permitio la necesaria experiementacion continua.
Sin embargo,el experimento résulté un éxito desde el 
punto de vista del diseno arquitectonico. Y por lo 
menos las unidades de bano prefabricadas en plâstico 
se venden ahora en el mercado por $700, que es la mitad 
de su costo en el ppoyecto Habitat,
Otra firma de arquitectos de California Van Der 
Ryn, ha enfocado el problema de la industrialization de 
vivienda a bajo costo como un medio de generar erapleos 
e Ingresos en areas de depresion economica, ademâs de 
llenar parte de las necesidades del mercado de vivienda.
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Este enfoque séria sin duda el mâs conveniente para 
el problema de la vivienda a bajo costo en Puerto Rico. 
Esta firma cree que el tipo de diseno de coraponentes 
para edificar depende del enfoque de financiamiento y 
de las técnicas de ayuda mutua entre familias que se 
utilicen. Considéra el financiamiento como el mâs 
grave problema ya que las fuentes privadas no estân 
dispuestas a ofrecer hipotecas de un mayor riesgo a 
menos que no reciban intereses mâs altos, encareciendo 
asi el f inanc icimiento de nuevas técnicas de construc­
tion, Este problema del riesgo se puede resolver a 
través del seguro hipotecario privado y ejerciendo 
poderes de négociation y persuasion con las fuentes de 
dinero y ofreciendo otras ventajas colaterales. Am- 
pliando mâs el mercado del pais de portafolios hipo­
tecarios, llcunado mercado secundario de hipotecas, y 
otras medidas similares de atraccion de capital, exis- 
tirian mayores oportunidades de desarrollar estas 
buenas técnicas de construction.
Esta firma Van Der Ryn ha tratado de desarrollar 
un enfoque de componentes industrializados basado en 
la flexibilidad de expansion y de opciones de los 
componentes en vez de un sistema de componentes en un 
solo material de construction. Asi una vivienda 
puede tener un bano, cocina prefabricada y otros
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componentes mâs adaptables a la préfabrication. Puede 
ser en acero, madera o plâstico. Y las necesidades so­
ciales de la familia se pueden ententes tomar en tuenta 
al proveer las opciones de extension de la vivienda,
Asi la familia puede moverse desde un nivel bajo de 
vivienda inicialmente, a un nivel de familia de ingresos 
moderados.
En la ciudad de Detroit existe otro proyecto simi­
lar de vivienda a bajo costo desarrollado por Neal 
Mitchell profesor de construction y diseno de la Univer- 
sidad de Harvard, que ha transferido su experiencia en 
Venezuela a las necesidades que existen en Detroit. El 
precio de la unidad es de $6,800 6 $7.50 por pie cua- 
drado mâs $1,000 de terreno por una vivienda de très 
dormitories.
Un punto de vista interesante para la situation de 
Puerto Rico es que si visualizamos la vivienda como un 
sistema, la forma en que manejamos el inventario exis­
tante de vivienda es tan pobre, como la forma en que se 
introducen nuevas unidades anualmente en el sistema,
Nuevas soluciones tienen que surgir en la forma 
en que se planifican y disenan las nuevas construcciones 
y en la forma en que se financia y administra el inven­
tario de vivienda existante.
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En Puerto Rico el sistema de vivienda pre-fabricada 
debe proveer parte de la solution de estos problemas.
El mercado de vivienda de Puerto Rico debe verse 
desde el punto de vista del valor total de $5,000 mi­
llones del inventario actual, en vez de verse en ter­
mines de los $450 millones que se emplean en la cons­
truction de nueva vivienda anualmente.
El pueblo de Puerto Rico gasta $500 millones anual­
mente en el pago de préstamos hipotecarios o alquiler 
de vivienda. Alrededor del 40% o $200 millones se pagan 
a instituciones fuera del pais. Esto puede proyectarse 
a $1,000 millones en 5 ahos al ritmo de crecimiento 
actual de $100 millones anuales. El costo de finan­
ciamiento de viviendas es el factor de costo de mayor 
impacto inflacionario en el pais, comparable con el 
gasto en petrôleo y proveer energia.
Se ha demostrado que es posible reducir los costos 
de construction en Puerto Rico, por medio de reducir los 
gastos indirectos en servicios y utilizando técnicas 
avanzadas de industrialization de la édification. Sin 
embargo en relation a la posibilidad de solution del 
problema de la vivienda vemos que esto no es suficiente 
y que en el aspecto de industrialization tomairâ tiempo 
en lograr producir los nuevos materiales necesarios y 
perfeccionar las técnicas existantes para lograr una
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production en masa, que es requisite indispensable 
para reducir los costos en forma significativa.
Varies parses de Europa como Alemania, Francia, 
Bélgica y Suecia han utilizado variadas técnicas en la 
construction de vivienda pre-fabricada. Sin embargo 
sostienen algunos técnicos de estos parses que la pré­
fabrication ha modificado la estructura de los costos 
y reducido el plazo de ejecucion, pero que esto no 
quiere decir que necesariamente el costo total de la 
vivienda eea menor y que su precio disminuya. También 
sostienen que ha habido una considerable disminuciôn 
de la calidad.
Sin embargo, esto no debe desalentar las innova- 
ciones en técnicas de construction, sea de préfabrica­
tion o de otro tipo, ya que en las etapas de experi­
mentation los resultados son siempre graduates y aun 
mâs en el comptejo proceso de construction, Por otro 
lado la situation particular de Puerto Rico en que la 
mano de obra especializada es escasa y el desarrollo 
economico la ha encarecido tanto, los materiales de 
production local son escasos y su situation geogrâfica 
y territorial tiene sus limitaciones, la industriali­
zation de la construction de viviendas debe ser una 
prioridad tanto de la empresa privada como del go- 
biemo.
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6, Proyectos Integrados de Viviendas. - Desarrollo 
de Proyectos de Vivienda de Alta Densidad 
(planned Unit Developments PUD)
Por la importancia que représenta el desarrollar 
nuevos conceptos de vivienda que representen economtas 
de escala y una mejor utilization de los limitados 
terrenos disponibles.
El concepto PUD ha tomado gran auge en los Estados 
Unidos, y algunos parses de Europa como un medio de con­
trôler los costos de construction y desarrollo al proveer 
mayor flexibilidad en la localization de edificios y el 
uso de terreno, evitar el desparramiento urbano y proveer 
amenidades para un ambiente mâs agradable de vivienda. 
Consiste de una combination de usos de terreno en un 
terreno de superficie limitada. Incluyendo residencias 
individuales, casas en hilera y agrupadas, edificios 
multifamiliares en condominio y alquiler, areas comer- 
ciales con una mayor densidad y proveer espacio libre 
recreative y de parques en propiedad comun, Todo esto 
cambiando en una sola unidad de desarrollo.
Las ventajas que présenta este concepto para los 
consumidores son exactamente las que carecen los actua- 
les proyectos de vivienda en Puerto Rico.
1. Amenidades en el proyecto que significan un 
nivel de vida mâs alto por el mismo precio que pagarâ 
en una urbanization residential de tipo comercial.
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2. Su inversién a largo plazo esté mâs asegurada 
en una comunidad que continua mejorando su ambiente se- 
gdn pasa el tiempo. Debido a que las facilidades co­
munes, recreativas y cfvicas, se proveen antes de ocupar 
la vivienda y no en un momento indefinido. Ademâs las 
facilidades de mantenimiento integradas protegen la 
inversiôn» algo que no sucede en los proyectos conven- 
cionales.
3. Ofrece la oportunidad de sustituir su tipo de 
vivienda segun varia su ingreso o cambia y crece la 
familia ya que el concepto ofrece gran variedad en el 
tipo de vivienda. Esta variedad de vivienda permite
a la familia mantenerse cerca y unida. Las personas 
mayores pueden residir en este concepto conjuntamente 
con familias de todas las edades y disfrutar de la 
variedad de actividades que ofrecen esta diversifica­
tion.
4. Proyectos de esta naturaleza atraen industrias 
por la concentrâtién y variedad de personas.
5. Los servicios y las facilidades estân concen- 
tradas y los costos se reducen en servicios y transpor­
tation por ejemploI
En las urbanizaciones residenciales del paîs se puede 
palpar la necesidad de nuevos conceptos de vivienda.
Por ejemplo no es raro ver cOmo los vecinos para poder
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reunirse en dias festlvos cierran una calle porque no 
existe un lugar apropiado en la urbanization. Este 
concepto ofrece la satisfaction de una vida de comu­
nidad y amplitud en vez de cuatro paredes de vivienda,
Desde el punto de vista del constructor se pueden 
réunir las siguientes ventajast
1. Bajo este concepto es posible aumentar la den­
sidad de un proyecto residential desde un 10% a un 50% 
por acre. Asi podria pagar el alto precio de los te- 
rrenos en Puerto Rico y sufragar los altos costos de 
financiamiento, mano de obra y desarrollo. La ventaja 
economica del constructor estriba mayormente en que la 
alta intensidad y agrupacion résulta en menos costo de 
desarrollo de los servicios y facilidades por unidad, 
menos costo de construction por unidad y ahorro en el 
diseho y anchura de calles,
2. La oportunidad de servir a un segmente variado 
de la poblacion le provee un mercado mâs amplio para
su producto. Como hemos indicado en el anâlisis de 
poblacion, los grupos de mayor crecimiento poblacional 
en Puerto Rico son los jovenes y personas mayores, ade­
mâs del gran numéro de divorciados, viudas y personas 
solteras, a los que el mercado de vivienda en Puerto 
Rico, no cubre adecuadamente. Este concepto provee 
vivienda para estos diferentes grupos.
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3* El constructor puede equilibrar su opération 
al edificar una gran varledad de vlviendas y tipos de 
édification, incluyendo vivienda especializada para 
ancianos y otros tipos.
4, Puede utilizar terreno que no es édifieable, 
pero ton valor ambiental para desarrollar las areas 
de parques y otras amenidades.
5. Se puede visualizar bajo este concepto que 
las autoridades y los residentes se interesan mas en 
las areas comunes y asumen una mayor responsabilidad.
For ejemplo la FHA hace posible el cobro de gastos de 
mantenimiento si es subordinado al pago de la hipoteca,
Existen objeciones a este plan de areas comunes 
de parte de los planificadores y otros ya que se alega 
que promueven la segregation de areas retreativas para 
uso de los residentes de este tipo de comunidad. La 
realidad es que esto ocurre actualraente en los proyec- 
tos de condorainio. Las autoridades en Puerto Rico 
no han creado el arabiente adecuado para la participation 
de los residentes de las facilidades de parques y areas 
de recreo en urbanizaciones residenciales convenciona- 
les. Existe sierapre la posibilidad de poder consolider 
mayores areas de parque y recreation de diferentes 
proyectos, para bénéficié de la mayor parte de la po- 
blacion. Es la forma logica de proveer espacio de
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parques y sustituir la politlca de prànificacton que 
requtere parques aislados que estân en su mayorfa aban- 
donados•
No hay duda que existen algunas dificultades lé­
gales y de zonificacion en el uso de estas facilidades 
recreativas.
La pregunta clave desde un punto de vista legal es, 
si estas facilidades deben ser transferidas a la muni­
cipal idad o pueden ser retenidas por una asociacion de 
vecinos o por el constructor,
Los rfgidos estatutos de zonificacion en Puerto 
Rico tampoco proveen para este tipo de posesion de areas 
recreativas. La filosofia de restriction es evidente- 
mente erronea y no debe existir impedimento para desa­
rrollar estos nuevos conceptos que solucionarian un 
gran numéro de problemas en el pafs ton respecto a la 
vivienda, Tanto los obsoletos estatutos de zonifica­
cion como los aspectos légales que parezcan entorpecer 
la filosofia de uso de terrenos a la disposition del 
pueblo tienen su solution dentro del marco de innova- 
ciones en los conceptos de vivienda,
Los sistemas légales y de planification tienen di- 
ficultad en responder a los râpidos cambios economicos 
y sociales, que se mueven en Puerto Rico en diferentes 
direcciones al mismo tiempo, y este especificamente
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es uno de los problemas mas importantes de la vivienda 
en el pais.
Las autoridades municipales se benefician de este 
concepto de transferencia de posesion de areas recrea­
tivas en el sentido que reducen las exigencias de ser- 
vicios publiées y mantenimiento de calles y facilidades. 
Ademâs ofrece la oportunidad de crear grandes areas de 
terreno de parques para el uso de todos los ciudadanos.
Las instituciones financieras e inversionistas se 
benefician a través de la facilidad de mercadeo y el 
valor de reventa que provee el concepto, por su variedad, 
flexibilidad y las amenidades recreativas mas complétas 
que pueden ofrecerse en una mayor ârea de terreno. El 
ambiente que crean estas grandes âreas de parques eeria 
una fuerte atraccion para industrias livianas y corpo- 
raciones de servicios que emplean gran ndmero de per­
sonas.
7. Nuevas Ciudades
Este concepto es basado en el prototipo inglës de 
nuevas comunidades. El Gobiemo de Inglaterra ha subsi- 
diado este concepto y a esto se le atribuye su éxito 
economico. Sin embargo existen sérias dudas sobre la 
vlabilidad economica de este tipo de proyecto.
El concepto se define como incluyendo los siguien- 
tes componentesi
250
1. Una proyeccion de poblacton mayor que cual- 
quier proyecto de vivienda incluyendo (PUD),
2. Desarrollada bajo un solo plan de gran alcance,
3. Multiplicidad de usos de terrenos, residencial, 
comercial, de oficinas, industrial y recreative.
4. Cierto grade de autonomia economica,
5. Distincion espacial de otros centres urbanos 
en terminios de separacion fisica y distancia. Esta 
identificacion espacial debe crear una continua activi- 
dad economica, social y politica que son tres funciones 
basicas de una ciudad.
En Puerto Rico se han comenzado a planificar tres 
ciudades de este tipo. La ayuda ofrecida por el Gobiemo 
Federal de Estados Unidos a través de HUD ha estimado su 
consideration en Puerto Rico como una forma de descen- 
tralizacion fisica de las areas urbanas. Este tipo de 
proyecto se considéra por économistes, planificadores 
y sociologos como un esfuerzo por proveer vivienda ade- 
cuada a todos los sectores de la poblacion utilizando 
las oportunidades de economies de escale que ofrece. 
Âdemâs de adquirir en parte las patologias socio-econo- 
micas asociadas con la concentration de la poblacion en 
âreas urbanas, problemas de transportation, contamination 
ambiental y la crisis economica fiscal de las zonas 
raetropolitanas. Han surgido varios proyectos en Estados
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Unidos como Reston, Virginia; Columbia, Maryland; en 
California y Tejas; que estân en proceso de construc­
tion y que han encontrado sérias dificultades econo- 
micas.
Este tipo de proyecto requiere una concentration 
de recursos de tal magnitud que podrfa afectar todos 
los programas actuales de vivienda publica y privada 
del pafs,,sino se consideran algunos aspectos econo­
micos de gran importantia.
El riesgo en el desarrollo de terrenos estriba en 
la gran inversion de capital necesario para convertir 
el terreno rustico en un producto vendible y en el 
tiempo que transcurra desde que se comienza a desarro­
llar y se logran vender las unidades. Estas dimensiones 
de desarrollo de terrenos se multiplican para el cons­
tructor de una nueva ciudad, Los planes son a mucho 
mas largo plazo y se tienen que asumir los costos de un 
enorme financiamiento a un tiempo prâcticamente inde- 
finido.
Los beneficios en el desarrollo de terrenos son 
positives cuando el ritmo de absorcion de las unidades 
es adecuado, los terrenos sin desarrollar mientras tanto 
suben de valor y se retienen por corto tiempo, y cuando 
los termines de financiamiento del proyecto son favo­
rables .
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Si el precio a que se ponen en el raercado las 
unidades de vivienda es orientado de acuerdo a los ni­
velés de ingreso de la poblacion sin vivienda del pais, 
naturalmente el ritmo de absorcion serra el adecuado.
Esto quiere decir que la mayor parte de las uni­
dades en un proyecto de esta naturaleza en Puerto Rico 
debe orientarse hacia el 75% de ingresos bajos, 15% de 
ingresos moderados y el restante 10% de ingresos medios 
y altos. Sobre el aumento de valor de los terrenos,te- 
nemos suficientes elementos de juicio de anâlisis emtte- 
riores y la tendencia es que continüen aumentando de 
valor en el future previsto,
Ahora los problemas de costo de finamciamiento que 
se presentan en el pais pueden liquidar cualquier pro­
yecto de esta naturaleza, 0 por lo menos inflar el 
precio de unidades de vivienda fuera del alcance de la 
masa de la poblacion que mas la necesita.
Este factor se veria aun mas afectado por las con­
tinuas alzas y fluetuaciones de las tasas de interés en 
los Estados Unidos, que afectan las potencialidades de 
bénéficié y aumentan los riesgos en el desarrollo de 
terrenos.
Un articule de la re vista House & Home présenta 
que los proyectos en desarrollo en Estados Unidos se 
han visto atrapados entre la localization, el financia­
miento y las ventas. El problema de localization
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estriba en la realidad de que las superficies de terreno 
suficientemente grande y a un costo adecuado solo estân 
disponibles lejos de las ciudades. El problema de 
financiamiento hace que los proyectos asuman millones 
de dolares en deuda antes de construir la primera uni- 
dad de vivienda, Por otro lado, las ventas o flujo de 
ingresos de las âreas industriales y comerciales, que 
deben proveer los mejores beneficios, son las que se 
lievan a cabo mâs tarde en el proyecto. As£ que con- 
tribuyen muy poco a los problemas inmediatos y urgentes 
de obtener mayor flujo de ingresos en los primeros anos 
de desarrollo del proyecto. Ademâs de las muchas con- 
cesiones que se requieren para atraer las primeras 
industrias y actividades comerciales y de servicios,
Aun con las dificultades que présenta la situation 
de Puerto Rico para este tipo de proyecto, existe un 
factor economico muy relacionado con los problemas de 
la vivienda, que es el critico desempleo. La tasa de 
desempleo a principles de este ano 1975, sobrepaso el 
20% de acuerdo a estiraados del gobiemo, s in embargo 
considérâmes que la tasa real llega a un 30% de desem­
pleo total,
A la luz de las posibilidades econômicas que pré­
senta este concepto analizamos su relacidn y posible 
impacto en el desempleo existence en el pars.
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Una de las caracterfsticas que distingue este con­
cepto de nuevas ciudades de otros proyectos es la pre- 
sencia de una base economica suficiente para retener 
su poblacion y tener caracter de ciudad, Poderaos 
asumir que este concepto ayudaria a los programas de 
fomento industrial del pais, al crear un nucleo de 
fuerza trabajadora que tiene que satisfacerse, A la 
raisma vez la planification de un proyecto como este 
tendria que considerar hasta qué punto se proveerâ 
empleo para sus residentes. De primera intention ofre- 
ceria erapleos a los trabajadores de la construction y 
otros relacionados. Luego durante las primeras fases 
de construction la fuente de empleos, fuera de las que 
ofreceria la construction seria relativamente pequeha 
en comparacion con la fuerza trabajadora disponible y 
residendo en el proyecto, ^Hasta que punto un proyecto 
podria considerarse que sostendria la fuerza trabaja­
dora residente?
Asumiendo que toda la fuerza trabajadora disponi­
bles se emplee, la tasa de desempleo se puede expresar 
como la proportion de empleos coupados por los resi­
dentes y los importados de otras areas sobre el total 
de empleos disponibles,
Siempre y cuando el numéro de empleos disponibles 
fuese igual o mayor que la fuerza trabajadora residente.
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esta proportion variarfa desde cero a alguna unidad. 
Auraentaria siempre que disminuyera la fuerza importa- 
da o aumentara la disponibilidad de erapleos o ambos.
Mientras mas cerca sea esta proportion, mejor se 
puede decir que el concepto sostendria la fuerza tra­
bajadora del proyecto.
Sin embargo, durante las fases iniciales del desa­
rrollo de la nueva ciudad es natural que exista mayor 
fuerza trabajadora que erapleos. Es natural que la base 
de erapleos sea pequena en relation a la fuerza trabaja­
dora disponible que tendra que trasladarse a otros 
centros y la proportion de que hablamos sea negativa, 
Por lo tanto concluir que el proyecto no puede 
sostenerse a si misma en esta etapa séria muy premature. 
Para no incurrir en estas conclusiones prematuras se 
puede calculer la proportion utilizando las cifras de 
empleo estimadas en los planes y objetivos, y derivar 
el numéro de personas que tendrian empleo fuera del 
proyecto de el numéro de empleos a cubrirse por la 
mano de obra residente.
Asi que mientras la planification del proyecto 
provea por lo menos un numéro de empleos igual a la 
mano de obra residente, el calcule del valor de esta 
proportion séria significative.
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Utilizando esta expresion basada en los que encon- 
trarân trabajos fuera del proyecto, permite distinguir 
entre los empleos en el proyecto disponible para los 
residentes y los disponibles para los de otros centros 
urbanos adyacentes.
La importancia de esta distincion estriba en que, 
por ejemplo, considerando una proyeccion de 50,000 re­
sidentes y una tasa de participation de la mano de obra 
de 30% aproximadamente, 15,000 residences necesitarân 
empleos de otros centros urbanos.
Planes para proveer digamos 7,500 empleos en el 
proyecto requeriria que el 50% de la mano de obra resi­
dente se transportais a otros centros urbanos asumiendo 
que los empleos disponibles son cubiertos por residentes.
Un moviraiento de personas de esta magnitud fuera 
de la nueva ciudad, tomando en consideration la base de 
erapleos, identificaria el proyecto como solo una comuni­
dad de gran tamano, en vez de una nueva ciudad con auto- 
nomxa economica. En este caso la proportion que utili- 
zaraos como medida es igual a cero. Esto es el caso 
especifico de Manatf en relation a la ciudad de Arecibo 
que provee de empleos a su poblacion.
Ahora si asuraimos que la nueva ciudad pro veer £a 
15,000 erapleos o mâs, si por lo menos la mitad son cu­
biertos por la mano de obra residente, ententes el
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mismo 50% aplicaria para los que saldrian a trabajar 
a otros centros urbanos. Y quedaria 7,500 erapleos para 
ser cubiertos por mano de obra de afuera.
Esta inter-comunicacion clasificaria al proyecto 
entonces fuera de una dependencia economica de otros 
centros urbanos. Crearia a su vez una interdependentia 
saludable entre âreas urbanas. La proportion de autô- 
suficiencia en este caso serra de 50%. Cualquier au­
mento en la base de empleos o de réduction de los que 
van a trabajar a otros centros urbanos, o ambos, aumen- 
taria el nivel de autonomfa economica y el proyecto 
puede considerarse cerca de la autosuficiencia.
As l, que cuando ocurre esta interdependencia, si 
existen tantos empleos o mâs que la fuerza trabajadora 
residente, se puede decir que existe autonomie economica.
Al utilizar el total de empleo disponible en el 
câlculo de la autosuficiencia se toma en consideration 
el numéro de erapleos en el proyecto que estân disponi­
bles a los residentes de otras âreas.
El punto importante no es la exactitud en estimar 
las magnitudes de empleo, sino que al planificar para 
por lo menos el mismo numéro de empleos como nivel de 
fuerza trabajadora, se puede decir con mayor seguridad 
que la nueva ciudad ha logrado una autonomfa economica 
de importancia y cierto grado de autosuficiencia.
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Esto séria asi, especialmente si el numéro de 
empleos locales y de mano de obra son iguales, y casi 
todos los empleos son cubiertos por residentes de la 
nueva ciudad. En este caso la proportion de autosu­
ficiencia esta cerca de la unidad.
Este grado de autosuficiencia significa una dis- 
tribucidn potencial mas amplia de las estructuras y 
clases economicas y sociales, que la que existiria si 
el proyecto dependiera de un area metropolitana adya- 
cente para sus bienes econémicos, sociales y servicios.
Esta amplia distribution es considerada como un 
factor de gran importancia en resolver los problemas de 
la vivienda en Puerto Rico muy ligados a las condicio- 
nes economicas, sociales y politicas.
Mientras mâs se eleve el nivel de ingreso de el 
75% de families puertorriquenas que no producen suficien­
te para adquirir vivienda libremente en el mercado, mejor 
distribucion de la renta national existiria y mâs y 
mejor vivienda estarfa disponible.
Como ocurre entre los parses subdesarrollados y 
los desarrollados, los ricos se van haciendo mâs ricos, 
mâs râpidamente que el ritmo de creciraiento economico 
de los pobres. Esta distancia tiene que continuar acer- 
cândose en vez de alejarse como ocurre actualraente.
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Por esta razon la creacion de nuevas ciudades 
crearfa otra problematica en Puerto Rico,
Existiria la posibilidad que las nuevas ciudades 
sean de mayor atraccion a grupos de ingresos altos ya 
que su position economica les permitiria aislarse geo- 
graficamente, mientras exportan sus servicios a las 
areas metropolitanas y a la vez importan grupos de 
ingresos bajos y moderados para proveer el area de la 
necesaria distribucion de bienes y servicios, pero que 
el nivel de precios de las viviendas no permitan a esas 
familias residir en la nueva ciudad.
Las ciudades metropolitanas actuales en Puerto 
Rico, que se encuentran con que cuentan con una mayoria 
de gente pobre y desventurada en sus centros urbanos y 
con una disminucion de ingresos municipales debido al 
movimiento de los ricos a las afueras o a los centros 
urbanos a corta distancia. Asi que estas zonas urbanas 
solo experimentarfan beneficios minimos del desarrollo 
de comunidades autosuficientes si estas nuevas comuni­
dades no incorporan la diversidad economica y social de 
las areas urbanas ya establecidas, la cual es re suit ado 
de la intensa comunicacion senalada anteriormente.
Esta es una realidad economica y de costos y bene­
ficios sociales de importancia para la situation de la 
vivienda en Puerto Rico,
CAPITULO VII 
LA CORPORACION DE VIVIENDA
Entre los problemas de la vivienda es fundamental 
la disponibilidad de capital. Aparentemente bajo el 
sistema de libre empresa no existe la posibilidad del 
control complete del Estado sobre la canalizacidn y 
movimiento del capital hacia la vivienda o cualquier 
otro bien similar.
La peculiar situacidn de Puerto Rico y sus crî- 
ticos problemas exigen continuas innovaciones dentro 
del mercado de relaciones con los Estados Unidos. En 
el campo de la vivienda la necesidad de estas innova­
ciones es crftica antes que se détérioré el crecimiento 
econdraico por la accidn catalftica de los problemas de 
la vivienda, la tierra, el ambiente fisico y social y 
la falta de capital intemo.
Una corporacidn de vivienda en Puerto Rico que 
tome en consideraciôn el inventario total existante 
de vivienda y que pueda ser un mecanismo financière 
para canalizar, combiner y obtener el mayor bénéficie 
del dinero y el crédite invertido en vivienda puede 
ser la clave para resolver el problema de financiamiento, 
as! como ofrecer un gran impacto positive sobre les otros 
problemas fondamentales de la vivienda en Puerto Rico.
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Esta corporacidn podrîa tamblén canalizar la 
equidad de los propietarlos de vivienda, la extensidn 
de crédite a los fabricantes y distribuidores de ma- 
teriales de constructién y el capital de las institu­
ciones financieras.
Para lograr esto habrla que visualizar la vivienda 
como una industria y la labor de suplir vivienda al 
pueblo como un sistema.
Los componentes de este sistema incluyenj el con- 
sumidor, el producto que les satisface, la industria 
que suple el terreno, los servicios que ofrece la co­
munidad, las estructuras y facilidades necesarias, el 
dinero y la administracién.
Quiere decir que habrfa que visualizar la vivienda 
no como un sistema a base de las 20,000 unidades que 
se construyen anualmente sino como el inventario total 
de 713,713 unidades en que consiste la vivienda en 
Puerto Rico.
La familia promedio puertorriquena paga alrededor 
de $2,400 anuales de préstamo hipotecario. Esto repré­
senta un desembolso anual de $400 millones o sea, cerca 
del 10% del total de ingreso personal disponible en 
1973 que es parte del ingreso bruto national.
Esto es lo que sostiene la industria de la vi­
vienda en Puerto Rico.
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Existen actualraente en el pals las instituciones 
que podrïan iniciar esta corporaciôn. Lo mâs adecuada 
parece ser el Banco de la Vivienda y la CRUV, que 
cuenta en su inventario con 60,000 unidades en alquiler 
y 1,500 vendidas bajo el concepto de condominios.
Luego de iniciar esta corporaciôn a este nivel 
podria extenderse hacia los proyectos privados de con­
dominios para crear el volumen critico que ofrezca la 
viabilidad econômica de su operaciôn. Entre las fun­
ciones principales de la corporaciôn estarian compren- 
didas las siguientes:
1. Pagar por la compra o alquiler de terreno.
Con la limitada extensiôn territorial del pais el 
alquiler de terrenos deberîa cobrar mayor importancia 
que la compraventa, esto es un punto que analizamos en 
la parte de especulaciôn de terrenos.
2. Pagar contribueiones sobre la propiedad.
3. Sufragar el gasto de las facilidades de cons- 
trucciôn que proveen los suplidores o instaladores de 
estas facilidades. A la vez que podria canalizar los 
nuevos programas de HUD que proveen concesiones de 
capital para desarrollo de facilidades en nuevas comu­
nidades .
4. Correr con gastos de administraciôn, transfe­
rencia de titulos, gastos légales, arquitectura y diseho
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y otros servicios. La corporaciôn puede administrar 
los diferentes tipos de vivienda que las familias 
alquilan o venden durante su vida y asî puede afrontar 
los continuos cambios y requisitos de los consumidores 
de vivienda.
5, Pagar los intereses a las fuentes de capital. 
Las corporaciones pueden atraer capital a base de su 
plusvalia, tomar prestado de las instituciones finan­
cieras a través de hipotecar sus activos, levantar 
fondes para sus operaciones administrativas, recibir 
pages de sus clientes, pagar inversionistas y tener 
una ganancia en el proceso,
Utilizar una estructura corporativa para controlar 
el proceso de suplir vivienda tiene muy buenos précé­
dantes en otras âreas del mercado de consume.
Ventajas para el Consumidor de Vivienda.
1. Ofrecerîa ahorros al consumidor en el finan­
ciamiento de la vivienda. La forma corporativa tendrfa 
los medios de asegurar grandes fuentes de capital sin 
la intervenciôn de tantos intermediaries y promotores 
que existen en el mercado hipotecario.
2. El consumidor adquiere su plusvalfa a través 
de la corporaciôn y tendrfa varias opeiones para uti­
lizar la. Tendrfa una garantfa, como ocurre en las 
compahfas de inversiones inmobiliarias, en que puede 
retirer su inversiôn compléta en cualquier memento
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ademâs de la plusvalfa acumulada.
3. Tendrfa varias opciones en cuanto a las for­
mas de ocupaclôn. Podrfa rentar a la vez de tener 
intereses o acciones en la corporaciôn, y asî tendrfa 
las ventajas de ambas formas de ocupar vivienda. A 
través de acciones obtiene una inversiôn en bienes 
raîces sin las complicaciones que représenta ser pro- 
pietario de una vivienda especffica.
4. Descargarîa la responsabilidad y el tiempo 
que conlleva el mantenimiento de la vivienda. Tendrfa 
a quien llamar para reparaciones y el pago mensual cu- 
brirfa todos los gastos. Actualmente esta ventaja 
sôlo la ofrecen algunos proyectos en condominio bien 
administrados.
5. Tendrfa cuatro alternatives o formas de 
ocupar la vivienda. Puede alquilarla con o sin opciôn 
de compra o puede comprar con o sin garantfa sobre su 
inversiôn. La cantidad de inversiôn serîa progrèsiva- 
mente de acuerdo a la forma de ocupaciôn que escoja.
La garantfa serfa sobre el principal e intereses 
en la inversiôn original. Los intereses se pueden 
acumular y podrfan llegar a representar el 100% de la 
plusvalfa y se podrfan abonar para reducir los pagos 
mensuales. Esto es que los dividendos que obtenga el 
accionista-residente puede obtenerlos en efectivo o
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ahorrarlos para reducir sus pages raensuales. También 
los dividendos se pueden sumar a su plusvalfa y luego 
convertirlos en una anualidad.
El resultado a largo plazo de cualquiera de es­
tas alternatives serfa reducir el gasto del consumidor 
en vivienda y a la vez podrfa utilizarla para otra vi­
vienda en otra localization o venderla a otra persona.
La oportunidad de utilizar la plusvalfa en esta 
forma reducirfa los gastos de transferencia de propie- 
dades ya que simplemente serfa como la transferencia de 
acciones en la bolsa de valores.
En relacidn al nümero de viviendas que podrfan 
pertenecer a un consumidor, se puede utilizar parte 
del concepto de condominio para establecer el nivel de 
propiedad privada individual. En la cual el consumidor 
no tan sôlo puede ser propietario de una unidad parti­
cular, sino que participa en la propiedad comôn de la 
corporaciôn.
6. Esta oportunidad de escoger diferentes formas 
de ocupaciôn de la vivienda eliminarfa unos aspectos 
detrimentsles dentro del libre mercado de vivienda, como 
la de que el consumidor estâ ahora obligado a ocupar la 
residencia sôlo bajo la condiciôn de propietario y que 
la inversiôn inicial para adquirirla estâ fuera del al­
cance de muchos.
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La corporaciôn en todo momento estimularfa el 
concepto de propiedad privada ofreciendo ademâs la 
oportunidad de escoger diferentes alternativas de 
ocupaciôn y eliminar las dificultades que présenta 
ser propietario de una propiedad individual y especf­
fica al que asî lo desee.
Ventajas para el Suplidor de Vivienda.
1. Estinrulando una mayor dens idad de construcciôn 
se reducirfa el alto costo de los terrenos a la vez que 
se acelerarfa el proceso de adquirir y almacenar terreno 
para construcciôn. Esto ayudarfa a contrarrestar la 
gran especulaciôn de terrenos propios para vivienda.
2. Las contribueiones sobre la propiedad podrfa 
disminuir si sôlo se consideran las estructuras perma­
nentes y los componentes removibles que se anaden se 
consideran propiedad personal.
3. Los costos de construcciôn entrarfan en las 
economfas de escala ademâs que el mantenimiento pre- 
ventivo disminuirfa el costo de la vivienda a largo 
plazo. Se podrfan utilizar componentes mâs removibles 
que sean fâciles de instalar y conservar. Si los supli­
dores pueden alquilar, estos componentes pueden ser de- 
preciados y se reduce al costo y el servicio a los con­
sumidores .
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4. El costo de los servicios de energla eléc- 
trica o de gas y agua se reducen cuando se hace un 
pago global sobre los servicios y el equipo. Ademâs 
de la reducciôn en costo por la competencia entre los 
suplidores.
Intervenciôn de los Bancos y Asociaciones de
Ahorro y Préstamo.
1. La compraventa de acciones en esta corpo­
raciôn de la vivienda puede ser labor de las institu­
ciones bancarias. En la misma forma que lo hacen los 
bancos en Espaha para diferentes corporaciones y enti- 
dades.
2. La administraciôn de cuentas de diferentes 
sectores de vivienda pueden hacerlas los bancos- En 
la misma forma que ofrecen los servicios a las insti­
tuciones que invierten en hipotecas. Como también 
podrfan invertir o convertirse también en corporaciones 
de vivienda.
El desarrollo de una instituciôn de esta natura­
leza tomarfa tiempo y necesitarfa considerable capital 
inicial de trabajo para crecer. Sin embargo, existen 
organizaciones en el paîs que pueden aportar su inven­
tario de vivienda para iniciarla. Se necesitarfa una 
curva de proyecciôn de crecimiento hasta lograr el 
volumen crftico en que se empiecen a obtener las eco­
nomfas de escala que reduzcan los costos por unidad.
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Serfa necesario este volumen crftico para poder 
sobrevivir a las fluctuaciones en la ocupaciôn de la 
vivienda, absorber los cambios en las rentas de las 
propiedades y para beneficiarse de la polftica del 
mantenimiento preventive. La corporaciôn operarîa 
muy similar al concepto de apartoteles en el cual la 
polftica de contabilidad persigue el nivel de ocupaciôn 
anual en vez de ocupaciôn diaria. En muchos otros as­
pectos la operaciôn es parecida a los apartoteles 
europeos.
Este tipo de operaciôn corporativa reconoce que 
en el mundo urbano e industrial de hoy de gran flexi­
bilidad de movimiento para las personas, la funciôn de 
proveer vivienda tiene que proveerse de fondes, ser 
administrada y desenvolverse no como un individuo sino 
a través de este tipo de estructura. Es en la forma 
en que actualmente se provee a la humanidad de alimente, 
transportaciôn y otras necesidades de consume masivo.
Puerto Rico sufre los maies del mundo moderne a 
una escala mayor por sus limitaciones dentro de un in­
tense desarrollo y crecimiento econômico. Para atacar 
estos maies econômicos y sociales tiene que recurrir 
con mayor vigor a las instituciones coopérâtivistas.
Los movimientos coopérâtivistas en la vivienda se han 
desarrollado, pero a escala înfima comparada con otros 
movimientos.
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El tipo de estructura y operaciôn aquf presen- 
tado puede considerarse como un cooperativismo en su 
mayor intensidad y no necesariamente una socializaciôn 
o nacionalizaciôn de la vivienda. Pero, dentro del 
marco econômico, politico y social de la empresa libre 
y privada, el derecho a la propiedad y los principios 
democrâticos. Mâs aun encaja dentro del marco econô­
mico y legal en que se desenvuelven los Estados Unidos.
En esta forma tampoco se ven afectadas las actuales 
relaciones econômicas y polfticas que mantiene Puerto 
Rico con los Estados Unidos.
Aparté de las posibles objeciones polîticas existen 
algunos puntos econômicos y sociales que merecen atenciôn.
1. Desde el punto de vista general este tipo de 
operaciôn requiere una selecciôn escrupulosa en cuanto 
a la calidad y entrenamiento de sus directores. Existe 
en Puerto Rico, talento humano suficiente para incorpo- 
rarlo a esta operaciôn. Sin embargo, harfa falta un 
intense entrenamiento en las âreas especializadas que 
exige el campo de la vivienda, en economfa, economfa 
urbana, finanzas, mercadeo, construcciôn, administraciôn 
de propiedades, mantenimiento, sociologîa de la vivienda 
y otros.
2. Sobre el control corporative serfa necesario 
establecer estatutos, gufas y contrôles especfficos ademâs
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de los ya establecldos que flscaltzan las operaciones 
de las corporaciones privadas y pdblicas.
3. Serfa necesario establecer nuevas prerroga- 
tivas y funciones para los organismos pdblicos que 
lidian con la vivienda en Puerto Rico; como el Depar- 
tamento de la Vivienda y sus corporaciones como la Cor­
poraciôn de Renovaciôn Urbana y Vivienda (CRUV). Sin 
embargo, si estas funciones gubemamentales quieren 
mantenerse bajo las condiciones actuales, es cuestiôn 
de forma y procediraiento, ya que se pueden establecer 
funciones separadas y que sean complementarias. Debe 
recordarse que la estructura propuesta es sobre todo 
un mecanismo financiero para proveer mejor vivienda a 
un costo menor a las familias que su equilibrio econô­
mico es afectado al adquirir lo que ofrece actualraente 
el mercado. Estas familias no son actualmente cubiertas 
por las gestiones de la CRUV.
4. Pueden surgir dudas en cuanto a la forma de 
valorar la plusvalfa de los accionistas-propietarios. 
Esta valoraciôn continuarfa haciéndose en la misma forma 
que se hace actualmente a base de un valor en el mercado. 
No se alterarfa la funciôn de los evaluadores profesio- 
nales en este sentido. Sino que al contrario habrfa 
informaciôn centralizada mâs confiable que la que existe 
ahora para fines de valoraciôn. Su labor se intensi- 
ficarfa ya que las facilidades y el bajo costo de
271
transferencia de la vivienda estimularfa la actividad 
del raercado.
5. La magnitud de la corporaciôn puede dar la 
impresiôn de incontrôlable y de posible congestiôn de 
servicios. Pero, asumiendo un crecimiento hasta lo­
grar un 10% del inventario actual de vivienda en todo 
Puerto Rico, esto representarfa cerca de 70,000 uni­
dades que repartido entre las ciudades y pueblos no 
pasarîa de un 2% de las viviendas en ningôn centre ur­
bano.
Naturalmente para evitar la congestiôn de ser­
vicios es necesario el intenso entrenamiento de espe- 
cialistas y técnicos y todo el elemento humano envuelto.
6, Por ôltimo no hay duda que los grupos de inte­
reses en la vivienda como constructores, abogados, pro­
motores de financiamiento, corredores de bienes rafces 
y otros, ejercerfan sus objeciones y prèsiones por 
miedo de perder su control del sector de la vivienda. 
Pero, siempre quedarfa campo libre para sus actividades, 
ademâs el consumidor tendria la ültima palabra en la 
consideraciôn de estas inevitables objeciones.
CONCLUSIONES
La problemâtica de la vivienda en Puerto Rico re- 
basa los factores econdmlcos fundamentales de recursos 
de capital, mano de obra y productividad, y no se limita 
a la creacidn de mayor oferta, sino que sufre el impacto 
de otros aspectos socio-econdmicos de gran envergadura.
El proceso de proveer vivienda es complejo y re­
quière la interveneidn de todos los sectores econdmicos, 
politicos y sociales. De hecho, la problemdtica de la 
vivienda es de cardeter interdisciplinario.
La relacidn politics y la dependencia econdmica de 
Puerto Rico de los Estados Unidos matizan la politics 
econdmica de la vivienda en el pais y es un factor dé­
terminante de la problemdtlca.
Los programas federales de Estados Unidos para la 
vivienda han servido para lanzar el desarrollo de la vi­
vienda en Puerto Rico, pero tamblén han creado una de­
pendencia casi total en capital extemo para su desa­
rrollo. Es inminente que el gobierno de Puerto Rico 
estimule el desarrollo de fuentes internas dé capital 
y establezca mécanismes de control que estimulen la 
formacidn de capital interne tante para el desarrollo 
de viviendas como para crear una estructura econdmica 
mds sdlida.
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El pais no dlspone de sufloiente capital para 
desarrollar los programas de vivienda que demanda la 
poblacidn.
La dependencia casi total de capital extemo 
impone costos de financiamlento para viviendas que 
son injustes.
Puerto Rico debe establecer los mécanismes y los 
cambios necesarios en sus relaclones politicas y eco- 
ndraicas con Estados Unidos y en su estructura econdmica 
para utilizar los recursos de capital de otros paises 
y de organismes internacionales como el Banco Mundial, 
y asï estimular la construccidn de vivienda y el desa­
rrollo urbane conjuntamente con la formacidn de capital 
interne.
El desarrollo de un seguro hipotecario local es 
une de los mécanismes que estimularia la inversidn in­
terna y el establéeiraiento de un mercado de hipotecas 
ïïids eficiente, con su efecto raultiplicador sobre el 
capital disponible para el sector de la vivienda.
Una realidad interesante es que mientras auraenta 
la poblacidn con la inmigracidn, la tasa neta de repro- 
duccidn (TNR), o Indice de fecundidad tiene tendencia 
a disminuir. 0 sea, que el crecimiento poblacional 
natural, que es le que refleja la tasa neta de repro­
duce idn, tiene tendencia a disminuir mientras la tasa
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de crecimiento poblacional promedio anual va en aumento. 
Esto derauestra que los moviraientos migratorios y la 
composicidn y cambios estructurales de la poblacidn 
son los factores deraogrâficos de influencia en la de­
manda futura por vivienda. La naturaleza y magnitud 
del movimiento migratorio en el pais tiene un gran 
impacto en la estructura y composicidn de la poblacidn 
y asî también en el mercado de viviendas. El desarrollo 
demogràfico mds significativo en Puerto Rico estriba en 
los cambios de las caracterfsticas de la poblacidn adn 
mâs que en el aumento de la poblacidn.
La polftica de uso de terrenos ejerce un gran 
impacto sobre los problèmes de proveer viviendas por 
las limitaciones territoriales del pals. Ademàs» las 
limitaciones territoriales y geogrdficas, la alta den- 
sidad poblacional y el auge econdmico de los dltiraos 
20 anos, con mayor énfasis en la industrializacidn, ha 
estimulado la demanda por viviendas en zonas urbanas, 
ejerciendo grandes presiones sobre el crecimiento urbano, 
que a su vez ha violentado los contrôles rationales de 
uso de terrenos.
Es necesario desarrollar nuevos sistemas de control 
de uso de terrenos y nuevos enfoques, como el relacionar 
el uso de terrenos a sus efectos y no a sus posibles 
usos.
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Es también inminente la proteccién de âreas de 
recursos naturales y de valor arabiental. Se sugiere 
un mecanismo para transferir los derechos de desarrollo 
de âreas as! clasificadas para éreas designadas como 
Igualmente viables y adecuadas para el desarrollo de 
proyectos de construccidn.
El crecimiento desmedido del valor de los terrenos 
agrava la problemética de la vivienda. Es necesario 
establecer una firme polftica pdblica para que se de- 
saten terrenos a un costo razonable para proyectos 
de vivienda. La extraordinaria rentabilidad de terreno 
urbanizable altera el equilibria econdmico del pafs 
al poner més capital en manos de los que mâs tienen.
Siendo el alto costo de los terrenos un problema 
fundamental de la vivienda que se refleja en su costo 
al usuario, se sugiere establecer como polftica pdblica 
el arrendar terrenos a largo plazo para la construccidn 
de vivienda, donde el perfodo de arrendamiento sobre- 
pasarfa la vida ffsica y econdmica de las estructuras. 
Ademés, como beneficio secundario, serfa una forma de 
aliviar la venta de la preciada tierra del pafs a gran­
des corporaciones e inversionistas no residentes.
Los sistemas légales y de planificacidn han tenido 
dificultad en responder a los répidos cambios econdmicos 
y sociales que se mueven en Puerto Rico en diferentes
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direcciones al mismo tiempo.
Es recoTnendable establecer contrôles sobre los 
que exclusivamente actuan como Intermedlarlos en el 
mercado de viviendas y en los promotores que sdlo 
arriesgan la posibilidad de no obtener lucre en las 
transacclones.
Se justifies la creacidn de una asociacidn de 
propietarios de vivienda a nivel nacional para prote- 
gerse de los altos intereses y costos de financiamlento.
En Puerto Rico hacen falta cambios dramdticos en la 
filosofia que ha guiado las formas tradicionales de 
proveer vivienda a sus ciudadanos. Es évidente la ne- 
cesidad de crear una nueva "filosoffa de la vivienda", 
especialmente a través de desarrollar nuevos conceptos 
de vivienda.
La creaciôn de nuevos conceptos de vivienda se 
reconocen tradicionalmente desde el punto de vista de 
diseho arquitectonico. Sin embargo, nuevos conceptos 
de vivienda pueden desarrollarse desde el punto de vista 
econdmico. Como resultado del anâlisis de varios con­
ceptos bajo este enfoque, sugerimos un nuevo concepto 
llamado Condocopio, por ser una combinacidn de vivienda 
en condominio y vivienda multifamiliar en forma coope­
rative.
Otros conceptos desde el punto de vista de su 
viabilidad de costo, de economfa de escala, de diseho
Ill
econdmico y social» encajan perfectamente en el intente 
de buscar soluciones que alivien la problemdtica de la 
vivienda en Puerto Rico.
Como resultado de esta investigacidn y anâlisis 
de la polftica de vivienda en Puerto Rico, surge la 
idea de estructurar fundamentalmente una Corporacidn 
de Vivienda. Visualiza la vivienda como una industrie 
y la labor de suplir vivienda al pueblo como un sisteraa 
en que los componentes incluyent el consumidor, el 
producto que les satisface sus necesidades, la industrie 
que suple el terreno, los servicios que ofrece la comu- 
nidad, la infraestructura, estructura y facilidades 
necesarias, el capital y la administracidn. De esta 
forma surge el organisme que identificamos como la 
Corporacidn de Vivienda. Este mecanismo corporative 
es un medio viable para enfrentarse a los problemas 
fundamentales de la vivienda en Puerto Rico.
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